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  :مقدمة 

 ،الدول سواء من الناحیة الاقتصادیةو لملكیة العقاریة أهمیة بالغة عند الأفراد ل إن   

فالاهتمام بنظام الملكیة العقاریة من قبل الدول  ،ةیحتى السیاسو القانونیة ،الاجتماعیة

أصبح ضرورة حتمیة وذلك من خلال إحصاء جمیع العقارات على مستوى إقلیم الدولة 

و تطهیر وضعیتها  ،..فلاحیهعقارات  ،عقارات سیاحیة ،عقارات صناعیة إلىوتصنیفها 

كل ذلك من  ،لوقفیةوتحدید الأملاك الخاصة والأملاك الوطنیة والأملاك ا ،القانونیة

  .وزیادة دخلها القومي ،ن یجعل العقار یلعب دورا مهما في تطور الدول واستقرارهاأشانه 

نظام الشهر أخذت اغلب الدول بتثبیت وتطهیر الملكیة العقاریة  إلىوقصد الوصول   

لكیة تثبیت م إلىمجموعة القواعد و الإجراءات التي تهدف  العقاري والذي یقصد به

 أووالتي من شانها تنظیم شهر حق الملكیة  .نیحقوق عینیة لشخص مع أوعقار 

یتعامل مع صاحب العقار  أنبحیث یستطیع الغیر  ،الحقوق العینیة العقاریة الأخرى

  .المشهر بكل ثقة وطمأنینة

شهر الشخصي وهو الذي یعتمد على أسماء نظام ال :نظام الشهر العقاري نوعان إن   

ساس ألقاب المالكین وترتب ترتیبا مسك البطاقات العقاریة على أ یتم حیث ،المالكین

، ومن ثم تشهر التصرفات التي یقوم بها المالك في البطاقة الممسوكة باسمه ،أبجدیا

ما هي التصرفات التي قام بها  :على انه الإجابة على السؤال ن تعریف هذا النظامویمك

   معین؟ مالك

مسك حیث یتم على العقار ولیس أسماء المالكین، نظام الشهر العیني فیعتمد أما    

من ثم تشهر التصرفات الواردة على العقار في العقار و  أساسالبطاقات العقاریة على 

جابة على السؤال ما هي الإ: ن تعریف هذا النظام على انهالبطاقة الخاصة به، ویمك

 )السجل العقاري( د جاء  نظام الشهر العینيوق ؟عقار معینت الواردة على التصرفا

العقاري وتحقیق الاستقرار في الشهر الشخصي عن تحقیق الائتمان لعجز نظام 

   .المعاملات العقاریة
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لمؤرخ في ا 75/74 الأمرعیني بموجب لقد تبنى المشرع الجزائري نظام الشهر ال   

لسجل العقاري العام وتأسیس االمتضمن إعداد مسح الأراضي  12/11/1975

الأراضي بمسح  المتعلق 76/62المرسوم التنفیذي  له موجب المرسومان التنفیذیانوب

المتعلق بتأسیس السجل العقاري المؤرخان في  76/63العام والمرسوم التنفیذي 

   .المعدلان والمتممان 25/03/1976

نجد انه لتأسیس السجل العقاري لابد من القیام بعملیة  ،باستقراء هذین المرسومین   

وجب قرار من الوالي على مستوى بلدیة ما بمهذه الأخیرة تبدأ  ،مسح الأراضي العام

یتم بعدها ل ،وتستمر الى غایة إیداع وثائق المسح بالمحافظة العقاریة المختصة إقلیمیا

     .ترقیم العقارات وتسلیم الدفاتر العقاریة للمالكین

عملیة مسح الأراضي قد تتلقى مصالح مسح الأراضي عراقیل أثناء القیام بأشغال    

 أووصعوبة تحدید الملاك  ،تتعلق أساسا بغیاب أصحاب الحقوق أثناء التحقیق من جهة

مما ینتج عنه عدم المطالبة بهذه  ،الحائزین الفعلین لبعض العقارات من جهة أخرى

ومن ثم یتم تسجیلها في حساب العقارات غیر المطالب  ،حالعقارات أثناء أشغال المس

      .بها أثناء أشغال المسح وإیداعها بالمحافظة العقاریة المختصة إقلیمیا

حائزوها   أوالكثیرة التي ینتهجها مالكو هذه العقارات ونتیجة للمحاولات العدیدة و    

أمام الإدارات المعنیة وتارة أخرى التي یتلقونها تارة والصعوبات تسویة وضعیة عقاراتهم ل

عكس فعلا الوضعیة الحقیقة لهذه ت من جهة وكون هذه الوضعیة لا ،في أروقة المحاكم

   .حائزین لها من جهة أخرى أوالعقارات على اعتبار وجود مالكین 

   :الإشكالیة التالیة ووفق لما سبق ذكره تطرح

ها ـــــــالب بـــــغیر المط تسویة وضعیة العقاراتة انیـــــــإمكدى ــــــا مــــــــم          

  ؟ا ـــــــــــــــــــح إداریــــــــــــاء المســــــــــــــأثن
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ول الفصل الأ: الدراسة الى فصلین للإشكالیة المطروحة قسمناحل  إلىوللوصول    

 تعرضنا الثاني الفصلو السجل العقاري  وتأسیس العام الأراضيفیه لعملیة مسح  تعرضنا

الدراسة  ثناء المسح وأنهیناأللعقارات غیر المطالب بها  الإداریةفیه لإجراءات التسویة 

هذه معتمدا في  ،لیها مع تقدیم بعض الاقتراحاتلمتوصل إبخاتمة تضمنت أهم النتائج ا

ا له، وكذ المراسیم التنفیذیة و  75/74 رلمنهج التحلیلي لمختلف مواد الأما على الدراسة

مختلف التعلیمات والمذكرات الصادرة عن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة بوزارة المالیة 

  .ذات الصلة بالموضوع مركزا على لغة قانونیة سهلة وبسیطة

وان كان بصفة ضیقة أو  " حساب المجهول: " وإذا كان قد سبق دراسة موضوع   

التسویة الإداریة  موضوع حسب علمي لم یتم دراسةفإنه كجزء من دراسات عامة 

للعقارات غیر المطالب بها أثناء المسح بصفة معمقة، على اعتباره جاء ضمن تشریع 

، مما جعل هذا الموضوع منه) 89(ما المادة  سیلا 2018جدید هو قانون المالیة لسنة 

  .جدیر بالدراسة والبحث

الموضوع، والمتمثلة في معالجة هذا  اعترضننيوتجدر الإشارة إلى الصعوبات التي    

ارات غیر خاصة في قلة المراجع لا سیما المتعلقة بإجراءات التسویة الإداریة للعق

تحلیل النصوص القانونیة والتنظیمیة والتعلیمات والمذكرات  ناالمطالب بها، حیث حاول

  . ذات الصلة

  :وقد تم التفصیل في موضوع البحث وفق الخطة التالیة

  ح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاريمس طبیعة: الفصل الأول

  عملیة مسح الأراضي العام: المبحث الأول  

  الأعمال التحضیریة لعملیة المسح: المطلب الأول   

  الأعمال المیدانیة والختامیة لعملیة المسح: المطلب الثاني   

  تأسیس السجل العقاري: المبحث الثاني 

  وترقیم العقارات الممسوحةإیداع وثائق المسح : المطلب الأول  
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  والعقارات غیر المطالب بها ةالمجهولالعقارات : المطلب الثاني  

  إجراءات التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها أثناء المسح: الفصل الثاني

  الطلبات المدعمة بسندات مشهرة: المبحث الأول 

  لعقاريمصالح الحفظ ا أمامإجراءات التسویة : المطلب الأول  

  مصالح مسح الأراضي وأملاك الدولة أمامإجراءات التسویة : المطلب الثاني  

  الطلبات المدعمة بسندات غیر مشهرة أو الحیازة الفعلیة: المبحث الثاني 

  مصالح الحفظ العقاري أمامإجراءات التسویة : المطلب الأول  

  ي وأملاك الدولةمصالح مسح الأراض أمامإجراءات التسویة : المطلب الثاني  

  .الخاتمة
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مسح الأراضي العام وتأسیس السجل  طبیعة: الفصل الأول

  العقاري

    

ما  المسح عملیة أثناء بها المطالب غیر العقارات حساب في المسجلة العقارات إن     

مسح الأراضي عملیة إعداد هي إلا عقارات لم یطالب بها مالكوها أو حائزوها أثناء 

الذي تبناه المشرع  العینيلنظام الشهر ا التي جاءت تطبیق العقاريالعام وتأسیس السجل 

والذي یهدف إلى التطهیر الشامل للوضعیة  1)74/ 75(الجزائري بموجب الأمر رقم 

  . 2الإبقاء مؤقتا على النظام الشخصيات مع القانونیة للعقار 

ویتم إعداد وتأسیس السجل العقاري وفق إجراءات معینة تبدأ أولا بأعمال مادیة    

للأراضي، وتنتهي تتمثل في إجراءات عملیة المسح العام ) تحضیریة، میدانیة، ختامیة(

ة إقلیمیا وترقیم تمثل في إیداع وثائق المسح بالمحافظة العقاریة المختصبأعمال قانونیة ت

العقارات الممسوحة من طرف المحافظ العقاري وإنشاء البطاقات العقاریة التي تشكل 

  .الأصحابه اوتسلیمهاتر العقاریة السجل العقاري، ثم إعداد الدف

  :وعلیه سوف نتناول هذا الفصل في مبحثین هما

  

  عملیة مسح الأراضي العام: المبحث الأول    

  تأسیس السجل العقاري :المبحث الثاني    

  

                                                           
راضي العام وتأسیس السجل المتضمن إعداد مسح الأ 1975/ 11/ 12المؤرخ في  74/ 75الأمر رقم  - 1

  .18/11/1975مؤرخة في  92عدد العقاري،ج ر
القضائیة،الطبعة الثانیة،دار  الأحكام أحدث و التعدیلات آخر ضوء في العقاریة الملكیة نقل ، عمر باشا حمدي - 2

 .118ص،2000والنشر،الجزائر، هومة للطباعة
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  عملیة مسح الأراضي العام: ث الأولالمبح

  

 العقاریة البطاقات مجموع من اریةقالع المحافظة مستوى على العقاري السجل شكلتی   

جمیع الحقوق العینیة والأعباء و  1مراجعه المسحیة، مساحته ،التي تبین تعیین العقار

القضائیة إضافة إلى مالكه أو مالكیه في حالة حجزات، والدعاوى كالرهون ، التثقله التي 

، ولكن لتأسیس هذا السجل، یجب أن یسبقه إجراء عملیة المسح العام ...الشیوع

الموكلة للوكالة الوطنیة  ساس المادي لقیامه، هذه العملیةللأراضي، والتي تعتبر الأ

تبدأ بصدور قرار الوالي القاضي بافتتاح عملیة المسح، وجمع الوثائق  2لمسح الأراضي

تشكل مباشرة تالتي تكون محفوظة في مختلف الإدارات لتسهیل عملیة لجنة المسح التي 

 اهی، لتنتهي بتحدید العقارات وتحدید مالك)المرحلة التحضیریة(بعد صدور قرار الوالي 

مسح یداع وثائق المسح بالبلدیة المعنیة بالوتسجیل ذلك في وثائق المسح، ومن ثم إ

إن وجدت ثم الإیداع بالمحافظة العقاریة المختصة لإطلاع الجمهور وتقدیم الاعتراضات 

وعلیه سوف نتناول بالتفصیل المرحلة التحضیریة ) المرحلة المیدانیة والختامیة(إقلیمیا 

  .میة في المطلب الثانيانیة والختاالأول والمرحلة المیدلعملیة المسح في المطلب 

  

  الأعمال التحضیریة لعملیة المسح: المطلب الأول

تعد مرحلة الأعمال التحضیریة لعملیة المسح، أهم مرحلة في عملیة المسح،    

باعتبارها أول مرحلة في العملیة، ونقطة الانطلاق في مسار تطهیر الوضعیة القانونیة 

مال مباشرة بعد صدور قرار الوالي القاضي للعقارات عن طریق المسح، وتبدأ هذه الأع

  .بافتتاح عملیة المسح على مستوى بلدیة معینة

                                                           
  ، رقم الحصة اسم البلدیة، رقم القسم المسحي، رقم مجموعة الملكیة: المراجع المسحیة هي -  1
 سنة دون  ا��زائر، �غدادي، م�شورات ا��زائري، ال�شر�ع �� العقار�ة الملكية اثبات �� العقاري  الم�� دور مراحي ریم ، -2

     22ص�شر،
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وقبل التطرق بالتفصیل إلى ماهیة الأعمال التي تتم في هذه المرحلة، یجب علینا أولا    

  .تمیز بهایهم الخصائص التي وأمفهوم المسح  نتطرق إلىأن 

  

  مفهوم المسح وخصائصه: الفرع الأول

  :مفهوم المسح - 1

قبل التطرق إلى المعنى القانوني لمصطلح المسح، سوف نتعرض إلى المعنى اللغوي    

  .لهذا المصطلح ونسلط الضوء على المعنى الذي له علاقة بموضوعنا

وامسحوا برؤوسكم : " لمسح لغة له عدة معاني من بینها الغسل، ومنه قوله تعالىاف   

المرور على : ، وتحمل كلمة المسح أیضا معنى1غسلها ، فالمراد بمسح الأرجل"وأرجلكم

منه، فنقول مثلا مسحت بیدي على رأس الیتیم أي مررت  أنملة قید الشيء دون مغادرة

بیدي على رأسه فلم أغادر شعرة من منطقة المرور إلا لمستها، ومن ذلك أیضا قولنا 

منه جاء علم مسح المساح الأرض مسحا ومساحة أي ذرعها وقسمها بالمقیاس، و 

  2 .المساحة، الذي هو علم یبحث في مقادیر الخطوط والأجسام والسطوح

لكلمة اوالتي أصلها  cadastreویقابل مصطلح المسح في اللغة الأجنبیة كلمة    

تعني في روما القدیمة سجلات تحتوي : وهي katastikhonأو  Catastico الیونانیة

  .3وتحدید ملاكها على قائمة الأملاك

وجه فني : أما المسح العقاري من الناحیة القانونیة فهو عملیة مزدوجة لها وجهان   

تحدید الملكیة  على ویتمثل في الأعمال التي یقوم بها أعوان المسح، حیث یعملون

  .العقاریة في وحدات عقاریة، وإعداد مخطط منظم لإقلیم كل بلدیة

                                                           
، ص 1993 بیروت، محیط المحیط، قاموس مطول للغة العربیة، مكتبة لبنان ناشرون، ،)بطرس(البستاني  -  1

849.  
  .850، ص المرجع نفسه -  2
  .2003، الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، دیسمبر، الأراضي، الوجیز في مسح )شابیب(مقران  -  3
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سباب التملك القانونیة وتبیان مالكیها وأارات ووجه قانوني یتمثل في تبیان حالة العق   

  .والحقوق والأعباء وغیرها المتعلقة بالعقارات الممسوحة

 في المسح لعملیة المنظمة القانونیة لنصوصإلى ا بالاستناد المسح تعریف ویمكن 

 الوثائق طریق عن الملكیات تحدید منها الغرض وقانونیة، تقنیة عملیة بأنه الجزائر

 عنفضلا  للعقارات، والمادیة الطبیعیة التشكیلة وتبین الأملاك، قوام تحدد التي المسحیة

 تلتقطها التي الجویة الصور على یعتمد لأنه تقنیة عملیة فهو المالك، هویة تحدید

 القیام یسهل بشكل البلدي الإقلیم تقسیم أجل من الطبوغرافي والرفع المختصة المصالح

 إستغلالها نوع تحدید عن فضلاً  مالكها، وتحدید أرضیة قطعة كل بقیاس المیداني بالعمل

 معرفة یمكن العقاري التحقیق عملیة خلال ومن أنه إذ قانونیة عملیة وهو ،1وتربتها

  .المنتفع أو للمالك الحقیقیة الهویة على والوقوف للعقار، المثقل الحق طبیعة

  :خصائص المسح - 2

وممیزات  خصائص بعدة العقاري للسجل المادي الأساس باعتباره المسح یتمیز   

   : أهمها

 وتحدیده لعقارفأثناء عملیة المسح یتم وصف ا للعقارات وصفیة هو عملیة المسح -أ

  .ومحتویاته من حیث تعیینه، ومساحته، وطبیعته

 تربط التي العلاقة تحدیدیقصد بذلك و ،للعقارات القانوني النظام إظهار هو المسح -ب

ملكیة، (العلاقة  یا، فالمسح یبین طبیعةمعنو أو طبیعیا كان سواء بشخص معین العقار

  .وذلك استنادا إلى الوثائق والعقود المقدمة.....) حیازة، استغلال

بمیزته الوصفیة للعقار، یمكن ف مثابة عملیة تقدیریة لقیمة العقارالمسح هو ب -ج

تختلف عن قیمة العقار الاعتماد علیه في تقدیر قیمة العقار، فقیمة العقار الریفي 

  .الحضري

                                                           
المتضمن  76/62المعدل والمتمم للمرسوم  1984/ 24/12المؤرخ في  400/ 84المرسوم رقم من  04المادة  -  1

  . 30/12/1984المؤرخة في  71ج ر عدد  اعداد مسح الاراضي العام 
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قله وكل عقار ومساحته والأعباء التي قد تثوتختلف القیمة أیضا بالنظر إلى محتویات ال 

  .عملیة المسح تبینه ذلك

كل عقار وذلك بناء على تحدید تسهل عملیة المسح في تحدید الوعاء الضریبي ل -د

  .ف أصلي وأساسي للمسحمن خلال وصف العقار، وتعتبر هذه المیزة أهم هد قیمته

یوفر المسح معلومات قانونیة مهمة تخص العقارات الممسوحة، وذلك بالتعرف   -ه

على الهویة الحقیقیة للملاك أو المنتجین، وعلى الحقوق العینیة أو الأعباء التي تثقل 

  .العقار

  

  الأعمال التحضیریة لعملیة المسح: الفرع الثاني

تبدأ مرحلة الأعمال التحضیریة لعملیة المسح بصدور قرار من الوالي الذي یحدد فیه    

تاریخ بدء هذه العملیة على مستوى إقلیم بلدیة معینة، وذلك بعد اقتراح من المدیر 

الولائي لمسح الأراضي، ویكون هذا القرار موضوع نشر واسع ولصق في مقر الدائرة 

ت المجاورة بالإضافة إلى نشره في الجریدة الرسمیة، وفي نشرة والبلدیة المعنیة والبلدیا

فرق لالقرارات الإداریة وكذا جریدة وطنیة، وهذا بغرض إعلام المواطنین حتى یتقدموا 

المسح لتقدیم وثائقهم والإدلاء بتصریحاتهم حول العقارات المعنیة بعملیة المسح، كما یتم 

بلدیة وعلیه سوف نتناول الیر الجوي لإقلیم خلال هذه المرحلة جمع الوثائق والتصو 

  :التفصیلب

  استصدار قرار افتتاح عملیة المسح -1

  جمع الوثائق والتصویر الجوي -2

  :استصدار قرار افتتاح عملیة المسح - 1

المسح في بلدیة معینة بموجب قرار من الوالي بناء یتم الإعلان عن افتتاح عملیة     

     ومـن المرسـم 02وقد نصت المادة لمسح الأراضي، ي اقـتراح المدیر الولائعلى 
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، والتي تأتي المسح تاریخ افتتاح عملیة على أن قرار الوالي یجب ان یتضمن 621/ 76

بعد شهر على الأكثر من تاریخ نشر هذا القرار في الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة 

الدیمقراطیة الشعبیة وفي مجموع القرارات الإداریة للولایة المعنیة، وكذلك في الجرائد 

ر لیتم إعلام الجمهو  المعنيالیومیة، كما یبلغ القرار إلى رئیس المجلس الشعبي البلدي 

بهذه العملیة عن طریق لصق الإعلانات في مقر الدائرة والبلدیة المعنیة، والبلدیات 

قبل تاریخ افتتاح عملیة المسح وذلك طبقا للمادة  2یوما) 15(المجاورة، وهذا في أجل 

السابق الذكر، ویأتي هذا الإعلام والنشر الواسع لهذه  62/ 76من المرسوم  03

المعنیین وحضورهم، لا سیما الملاك، والملاك المجاورین، العملیة، لغرض إعلام كافة 

  .وممثلي أملاك الدولة لتفادي قیام النزاعات فیما بعد

كما یتم مباشرة بعد صدور قرار الوالي إنشاء لجنة لمسح الأراضي وتتكون هذه اللجنة    

  :من الأعضاء الآتي ذكرهم

اختصاصها، ویعین هذا القاضي قاضي من المحكمة التي توجد البلدیة ضمن دائرة  -

  .من طرف رئیس المجلس القضائي

  .رئیس المجلس الشعبي البلدي أو ممثله، نائبا للرئیس -

  .ممثل المصالح المحلیة لإدارة الضرائب المباشرة -

  .ممثل المصالح المحلیة للأملاك الوطنیة -

  .ممثل لوزارة الدفاع الوطني -

  .ممثل لمصلحة التعمیر بالولایة -

  .ة المهنیةموثق تعینه الهیئة المخولة في المنظم -

  .مهندس خبیر عقاري تعینه الهیئة المخولة في المنظمة المهنیة -

  .المحافظ العقاري المختص إقلیمیا -

                                                           
 المؤرخة 30 عدد الرسمية ا��ر�دة�عداد�م����را����العام،ا  المتضمن25/03/1962  :�� المؤرخالمؤرخ  62/ 76وم المرس -  1

�� 13/04/1976 

  
  لمتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، مرجع سابقا 76/62من المرسوم ) 3)(2(المادتین  -  2



                                                 العقاري مسح الأراضي العام وتأسیس السجل طبیعة                    الفصل الأول        
 

13 
 

  .هلة الوطنیة لمسح الأراضي أو ممثلالمسؤول المحلي للوكا -

  :تستكمل هذه اللجنة حسب الحالة بالأشخاص الآتي بیانهم

مثل عن مناطق تشمل مساحات ومواقع محمیة مبالنسبة للعملیات التي تنجز في  -

  .مدیریة الثقافة في الولایة

بالنسبة للعملیات التي تنجز خارج المناطق الحضریة بممثل عن المصالح المحلیة  -

  .1للفلاحة وممثل عن المصالح المحلیة للري

  :وتكلف هذه اللجنة بما یلي

  .والبیانات من أجل تسهیل إعداد الوثائق المسحیةجمع كل الوثائق  -

  .دراسة الاعتراضات المتعلقة بحدود العقارات ومحاولة حلها ودیا -

بالاستناد إلى الوثائق والسندات المقدمة في جمیع النزاعات التي لم یمكن  البت -

  .تسویتها ودیا

ي تتولى أمانة هذه مصالح مسح الأراضي الت طلب من وتجتمع هذه اللجنة بناء على   

الأصوات، ویجب أن یحضر اللجنة، وبناء على طلب رئیسها، وتتخذ قراراتها بأغلبیة 

وفي حالة تساوي الأصوات یرجح صوت الرئیس، وتنفذ قرارات ) 2/3(ثلثا أعضائها 

  .2اللجنة بموجب مقرر من الوالي

   :جمع الوثائق والتصویر الجوي  - 2

مختلف المصالح التي  من جمع الوثائق والمخططاتتقوم مصالح مسح الأراضي ب   

، أما عملیة ....المعهد الوطني للخرائط، مصالح التعمیر، الغابات،البلدیات كلها علاقة 

د على ورق ا ومعالجتها بتقنیات خاصة ثم تجسالتصویر الجوي فهي صورة یتم بإعداده

                                                           
ج ر  1992/ 07/04المؤرخ في  134/ 92المعدلة والمتممة بموجب المرسوم  76/62من المرسوم  07المادة  -  1

  .1992/ 08/04المؤرخة في  26عدد 
  .المرجع نفسه) 9(و) 8(المادتین  -  2
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معالجة ي إعدادها ب، كما یستعان ف1حسب المنطقة ریفیة او حضریة خاص بسلمرفیع 

         صور قوقل إرث الحدیثة،

  :وینتج عن هذه المرحلة ما یلي 

  .تحدید إقلیم البلدیة -أ

  .تقسیم إقلیم البلدیة إلى أقسام -ب

  :تحدید إقلیم البلدیة -أ

الأولى تتمثل في أشغال  :إن وضع حدود البلدیة یتم عملیا وفق ثلاث فترات أساسیة   

كالجرائد بحوزتهم الاستطلاع، حیث یعتمد فیها أعوان المسح على الوثائق الرسمیة التي 

الرسمیة، المخططات، لیتم إنجاز مخطط بیاني مؤشر علیه وتوضیح جمیع النصب 

مؤقتا في حالة غیاب المعالم ومعالم الحدود، وأماكن الأوتاد التي یجب وصفها 

  .الطبیعیة

عد الانتهاء من الأشغال بالمخططات المرئیة، إذ  أما الثانیة، فیتم فیها وضع   

المعلومات المتحصل علیها میدانیا  یتم إنجاز المخططات المرئیة ونقل الاستطلاعیة،

  .وفق السلم المحدد

یحتوي   T12(2نموذج (في حین المرحلة الثالثة، تكلل بتحریر محضر تثبیت الحدود 

ة، وفي حالة مة للحدود ما بین البلدیات المعنیمفصل لكل النقاط الهاعلى وصف دقیق و 

إقلیمیا في ذلك أو ین على الحدود، یفصل الوالي المختص رتو جاتالنزاع بین بلدیتین م

 3الوزیر المكلف بالداخلیة والجماعات المحلیة في حالة بلدیتین تابعتین لولایتین مختلفتین

ة في محددة مسبقا ضمن الوثائق الموضوع حدود البلدیاتجدر الإشارة إلى أنه عملیا ت

  .المتضمن التنظیم الإقلیمي للبلاد 1984/ 04/02المؤرخ في  84/9إطار القانون 

                                                           
  . 42مراحي ریم ، مرجع سابق ص -  1
2  - T12  ررها مصالح مسح الأراضيمحضر تثبیت الحدود، وثیقة نموذجیة تح.  
  130 ص ، 2006 ا��زائر، القبة، ا��لدونية، دار ا��زائري، ال�شر�ع �� العقار�ة التصرفات ش�ر ،جمال�بوشنافة  -  3
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  :تقسیم إقلیم البلاد إلى أقسام - ب

 حیث یتم تقسیم إقلیم البلدیة، باحترام جملةالبلدیة حي جزء من إقلیم یعتبر القسم المس   

یكون للقسم حدود ثابتة، مثل الطرق وعدم تقسیم الأماكن المسماة أو المبادئ كأن  من

ترقیم هذه الأقسام بصفة تصاعدیة ، ویتم 1......)مطار، مصنع(المجموع المتجانس 

 الشمال الغربي ویستمر الترقیمإلى القسم الواقع في ) 1(على أن یعطى الرقم ومستمرة 

تعرجي ثم یرجع إلى الغرب  ي شكل حلزونيأفقیا تجاه الشرق إلى غایة حدود البلدیة ف

إلى أقسام وترقیمها ویقسم كل قسم إلى لیتم تقسیم كامل إقلیم البلدیة  ،2والیكوهكذا د

  .وحدات عقاریة

  

  المرحلة المیدانیة والختامیة لعملیة المسح: المطلب الثاني

بعد تحدید إقلیم البلدیة وتقسیمه إلى أقسام مسحیة وإنجاز الخرائط النهائیة تأتي    

، لتنتهي هذه العملیة بإیداع وثائق المسح على عقاريمرحلة الأعمال المیدانیة والتحقیق ال

التي یتم النظر و ات إن وجدت تراضمستوى البلدیة، لإطلاع الجمهور قصد تقدیم الاع

یداع أمام المحافظة العقاریة المختصة إقلیمیا الإ لیتمالمسح، فیها من طرف لجنة 

  ).المرحلة الختامیة(

  

  لعملیة المسح المرحلة المیدانیة: الفرع الأول

  تتمثل هذه المرحلة في تحدید العقارات وعملیة التحقیق العقاري   

  :تحدید العقارات -1

یتم تقسیم الأقسام المسحیة إلى وحدات طبیعیة وقانونیة تسمى الوحدة العقاریة وهذا    

الوحدة " في فقرتها الثانیة على أن  63/ 76من المرسوم  23ما نصت علیه المادة 
                                                           

ملكیة داخل نفس القسم والذي یطلق  هو تجمع من اجزاء 76/62المرسوم من  15المكان المسمى حسب المادة  - 1

  .علیه السكان عادة تسمیة معینة
  44مراحي ریم ، مرجع سابق ، ص -  2
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العقاریة هي مجموع القطع المجاورة التي تشكل ملكیة على الشیوع والمثقلة بنفس الحقوق 

  ".مجموعة الملكیة " لوحدة العقاریة بمصطلح تعرف هذه ا" والأعباء

كما تتطلب أعمال التحدید استدعاء أصحاب العقارات وأصحاب العقارات المجاورة    

  . 1حمایة لحقوق الجمیع

لصرف الصحي أو المیاه أو فاقات المتعلقة بمرور قنوات اویتم أیضا تحدید الارت   

المعلومات على المخططات البیانیة، لیتم بعلامات متفق علیها، ثم تنقل هذه السواقي 

  .بعدها ترقیم مجموعات الملكیة والقطع وإعداد بطاقات عقاریة حسب طبیعة كل عقار

  :عملیة التحقیق العقاري - 2

ترتكز عملیة التحقیق العقاري، التي یقوم بها أعوان المسح على ثلاثة عناصر    

، )سند الملكیة، الحیازة(القانونیة بینهما ، المالك، والعلاقة )الملك(أساسیة هي العقار 

وتنتج عن هذه العملیة إعداد بطاقات تحقیق عقاري، خاصة بالعقار وأخرى خاصة 

  .2بالأشخاص، یختلف نموذجها باختلاف العقار، وباختلاف نوع المسح

  

  المرحلة الختامیة لعملیة المسح: الفرع الثاني

بعد الانتهاء من الأعمال المیدانیة، المتمثلة في تحدید العقارات والقیام بعملیة التحقیق    

موضوع جملة بوثائق المسح التي تكون  العقاري، ثم إعداد مجموعة من الوثائق تسمى

الجمهور على مستوى البلدیة المعنیة بعد إیداعها لمدة شهر، ومن ثم  طرف إطلاع من

یتم دراسة الاعتراضات المسجلة من طرف لجنة المسح، قبل الإیداع بالمحافظة العقاریة 

وثانیا كیفیة ) وثائق المسح(المختصة إقلیمیا، وعلیه سوف نتعرف أولا على هذه الوثائق 

  .النظر في الاعتراضات المسجلة

                                                           

 جامعة ا��قوق، �لية، اجست��م ش�ادة  ا��زائري، ال�شر�ع �� العقار�ة الملكية تث�يت �� العقاري  الم�� الغ��، عبد بوز�تون   -  1 

  98 ص ، 2010  قسنطينة، ،منتوري �خوة
تختلف عن تلك المنجزة في المسح ) داخل المحیط العمراني(بطاقات التحقیق المنجزة، بمناسبة المسح الحضري  - 2

  )خارج المحیط العمراني(الریفي 



                                                 العقاري مسح الأراضي العام وتأسیس السجل طبیعة                    الفصل الأول        
 

17 
 

  :1تتمثل هذه الوثائق فیما یلي: وثائق المسح - 1

جدول الأقسام وسجل قطع الأراضي حیث ترتب فیها مختلف العقارات حسب الترتیب  -

  .الطبوغرافي

من قبل المالكین أو المستغلین  ةعالمتجمسجل مسح الأراضي یسجل فیه العقارات  -

  .وذلك حسب الترتیب الأبجدي لهؤلاء

  .طابقة للوضعیة الحالیة للعقاراتحیة المالمخططات المس -

  :دراسة الاعتراضات - 2

ق المسح على مستوى ترفع الاعتراضات المسجلة خلال فترة الشهر من إیداع وثائ   

ها دراسة الشكاوى وفحصها، ومن ثم إجراء البلدیة المعنیة إلى لجنة المسح، التي توكل ل

تم استدعاؤهم لهذا الغرض، قصد التوصل إلى ی نمحاولة الصلح بین الأطراف الذی

في حالة عدم التوصل إلى الصلح، فإن اللجنة تصادق و صیغة نهائیة لوضع الحدود 

على الأعمال المیدانیة للمسح، وتوجه الأطراف المتنازعة إلى القضاء، بحیث یكون 

في أشهر لرفع الدعوى وإلا اعتبرت الحدود الموجودة ) 03(للطرف المعترض مهلة 

  .2وثائق المسح نهائیة

رسل واحدة إلى مقر ت 3نسخ من وثائق المسح) 03(وفي نهایة العملیة یتم إعداد    

ة، وتحفظ النسخة الثانیة بمصلحة مسح الأراضي، أما الثالثة فتودع البلدیة المعنی

  .بالمحافظة العقاریة المختصة إقلیمیا، لتبدأ إجراءات الترقیم العقاري

  

  

  

                                                           
  ، مرجع سابق62/ 76من المرسوم ) 01(المادة  -  1
  ، مرجع سابق76/62من المرسوم  14المادة  -  2
  ، مرجع سابق74/ 75من الأمر  10المادة  -  3



                                                 العقاري مسح الأراضي العام وتأسیس السجل طبیعة                    الفصل الأول        
 

18 
 

  تأسیس السجل العقاري: نيالمبحث الثا
  

المرحلة الثانیة  63/ 76 تعد مرحلة تأسیس السجل العقاري التي نص علیها المرسوم   

فبعد أن تختتم لجنة  62/ 76بعد عملیة مسح الأراضي العام التي جاء بها المرسوم رقم 

المسح أعمالها بواسطة محضر جلسة تتم المصادقة علیه من طرف والي الولایة، تودع 

 إمضاءالنسخة الأصلیة لوثائق المسح بالمحافظة العقاریة المختصة إقلیمیا، مقابل 

الذي محضر استلام وثائق المسح، و : ر من طرف المحافظ العقاري یسمى بمحض

هذا الأخیر الذي قد یكون نهائیا أو مؤقتا  ،ترقیم العقاراتیعتبر تاریخه نقطة انطلاق 

لیتم إنشاء البطاقات العقاریة ومسكها ومن ثم تسلیم الدفتر العقاري .حسب الحالة

  :نتطرق في هذا المبحث إلىلأصحاب الترقیمات النهائیة وعلیه سوف 

  )المطلب الأول(إیداع وثائق المسح وترقیم العقارات الممسوحة  -

  )المطلب الثاني( المجهول والعقارات غیر المطالب بها -

  

  إیداع وثائق المسح وترقیم العقارات الممسوحة: المطلب الأول

قصد ترقیم العقارات الممسوحة في السجل العقاري على مستوى المحافظة العقاریة،    

یجب إیداع وثائق المسح بعد الانتهاء من عملیة المسح على مستوى المحافظة العقاریة، 

حیث یمثل تاریخ إیداع هذه الوثائق تاریخا مهما لبدء عملیة الترقیم وعلیه سوف نتناول 

الفرع (وكیفیة ترقیم العقارات الممسوحة ) الفرع الأول(ع هذه الوثائق كیفیة إیداالتفصیل ب

  )الثاني
  

  إیداع وثائق المسح: الفرع الأول

وبالضبط  إقلیمیا المختصة العقاریة المحافظة مستوى على المسح وثائق إیداع یتم   

 08وهو الإجراء الذي نصت علیه المادة  1على مستوى قسم الإیداع وعملیات المحاسبة

                                                           
  .المتضمن تنظیم المحافظة العقاریة 1991/ 04/06القرار الوزاري المؤرخ في  -  1
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راضي تودع وثائق مسح الأ: " حیث نصت على 1المعدل والمتمم 76/63من المرسوم 

خرى حقوق الملكیة والحقوق العینة الأ وذلك من اجل تحدید ،لدى المحافظة العقاریة

لكل  راضينتهاء من عملیات مسح الأتم الإیداع عند الایو  ،وشهرها في السجل العقاري

  .قسم او مجموعة أقسام البلدیة

السجل العقاري وهو بذلك  إنشاءهذا الإیداع هو إجراء قانوني أولي من اجل  إن   

كون هذا  62 /76من المرسوم  11المنصوص علیه بالمادة  الإیداعیختلف عن 

ة ویغلب علیه الجانب الشكلي كونه یتعلق فقط خیر یتم على مستوى البلدیة المعنیالأ

ود، في حین أن الإیداع ستقاة من المیدان لأجل تعیین الحدط البیانات المبضب

بالمحافظة العقاریة یتعلق بحق الملكیة والحقوق العینیة الأخرى وإشهارها بالسجل 

  .العقاري

أما فیما یخص إجراءات إیداع وثائق المسح، فیقوم المحافظ العقاري المختص    

 فیه ئق المسح وإمضائه، یتضمن تاریخ الإیداع، تعینإقلیمیا، بتحریر محضر استلام وثا

لیكون هذا   2، والأماكن التي تم مسحها، واسم البلدیة،)أرقامها(الأقسام المودعة 

بمختلف الإدارات، البلدیات، والدوائر،  لصقهالمحضر موضوع إشهار بكل الوسائل و 

الموثقین، وغیرهم قصد إعلام الجمهور ودعوة الملاك والحائزین إلى التقرب من 

المحافظة العقاریة قصد تقدیم وثائق الهویة، ووثائق الملكیة وكذا تقدیم جدول تأسیس 

اب رى یمكن أصحل على الدفتر العقاري، ومن جهة أخقصد الحصو  3السجل العقاري

   . الاعتراضات من تقدیم اعتراضاتهم خلال الآجال المنصوص علیها قانونا

                                                           
 34ج ر عدد السجل العقاري، تأسیسالمتضمن 19/05/1993المؤرخ في  123/ 93معدلة بموجب المرسوم  -  1

  .1993لسنة 
قانون عقاري، كلیة الحقوق،  رة ماجستیر، فرعمذك مسعود رویصات، نظام السجل العقاري في التشریع الجزائري،  -  2

  . 52، ص2009جامعة الحاج لخضر، باتنة،
  .2015من قانون المالیة لسنة  66تم إلغاء تقدیم هذا الجدول بموجب المادة    - 3
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  ترقیم العقارات الممسوحة: الفرع الثاني

بعد إمضاء المحافظ العقاري لمحضر استلام وثائق المسح، فإنه یقوم مباشرة، بترقیم    

العقارات في السجل العقاري الممسوك لدیه، بناء على وثائق المسح، ویعتبر تاریخ 

أثر رجعي وذلك من بإمضاء محضر استلام وثائق المسح هو تاریخ بدایة الترقیم ویكون 

م عملیة الترقیم على أساس المعلومات تتو عطاء أكثر مصداقیة لوثائق المسح أجل إ

، ) 10Tنموذج (ح والبطاقة العقاریة ي وثائق المسح لاسیما مصفوفة المسف المدونة

الحائز، الاسم واللقب، تاریخ (حیث تحتوي على جمیع المعلومات الخاصة بالعقار 

بدون  ،سندب(لعقار اكتساب اإضافة إلى كیفیة  ،....) ومكان المیلاد، اسم الأب، العنوان

  .وعلى هذا الأساس یكون الترقیم إما نهائیا أو مؤقتا) سند، الحیازة

  :الترقیم المؤقت - 1

من قانون المالیة  34المعدلة بموجب المادة  74/ 75من الأمر  11تنص المادة    

  :على ما یلي  1 2019لسنة

العقارات الممسوحة في السجل العقاري على النحو یقوم المحافظ العقاري بترقیم  -

  :التالي

ات ملكیة مشهرة یكون الترقیم نهائیا من لتي یجوز ملاكها على سندبالنسبة للعقارات ا -

  .یوم استلام وثائق المسح

م القیام بترقیم مؤقت قارات التي یفتقر حائزوها إلى سندات ملكیة مشهرة، یتبالنسبة للع -

حددة ضمن التشریع والتنظیم الجاري بهما العمل، یبدأ سریانه من تاریخ وفق الشروط الم

 ى مستوى المحافظة العقاریة من طرفإیداع طلب الترقیم في السجل العقاري عل

  .الشخص أو الأشخاص المسجلین في وثائق مسح الأراضي

                                                           
  2018، 79،ج ر عدد ،2019المتضمن قانون المالیة لسنة  27/12/2018المؤرخ في  18/18القانون رقم  -1



                                                 العقاري مسح الأراضي العام وتأسیس السجل طبیعة                    الفصل الأول        
 

21 
 

 حالة في مؤقتا یكون الترقیم نفإ أعلاه المذكورة المادة من الثانیة الفقرة املأحك افطبق

 بدایة نأ كما، تهمیملك تثبت مشهرة ملكیة السندات على العقارات أصحاب حیازة عدم

 طرف من العقاریة المحافظة إلى الترقیم طلب إیداع یوم من تكون المؤقت الترقیم تاریخ

 قانون من 34 المادة به جاءت الذي الجدید هو وهذا ،المسح وثائق في المسجلین

 هو المؤقت الترقیم بدایة تاریخ سابقا كان حیث، ذكرال السالفة 2019 لسنة المالیة

  .المسح وثائق یداعإ محضر مضاءتاریخ إ

   :تینمد أو حالتین بین المؤقت الترقیم حالة في نمیزو 

  : 1أشهر) 4(الترقیم لمدة أربعة  -أ

لكنهم ویكون بالنسبة للمالكین الظاهرین الذین لا یملكون سندات ملكیة مشهرة،    

وبعد انقضاء  2یمارسون حیازة تسمح لهم باكتساب الملكیة عن طریق التقادم المكسب

ح الترقیم نهائیا في حالة عدم تسجیل أي بیص )أشهر 04(آجال الترقیم المؤقت 

  .معارضة

   :3)سنة 02(المؤقت لمدة سنتین الترقیم  - ب

لأشخاص الذي لا یملكون سندات ملكیة مشهرة، والذین ویكون هذا النوع من الترقیم ل   

اكتساب العقار لا یملكون سندات كافیة لإثبات الحیازة، التي من شأنها أن تؤدي إلى 

ح هذا النوع من الترقیم أیضا نهائیا بعد انقضاء مدة بیص ، سبعن طریق التقادم المك

یتحول إلى ترقیم نهائي في  السنتین وعدم تسجیل أي معارضة خلالها، كما أنه یمكن أن

  .حالة تقدیم سندات مشهرة قبل انقضاء المدة

  

  

                                                           
  .، مرجع سابق63/ 76من المرسوم  13المادة  -  1
  .المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر  827راجع المادة  -  2
  .، مرجع سابق76/63من المرسوم  14المادة  -  3
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  :1الترقیم النهائي - 2

خلافا للترقیم المؤقت، فإن تاریخ الترقیم النهائي یكون نفسه تاریخ إیداع وثائق المسح    

قانون المالیة من  34لیه الفقرة الأولى من المادة بالمحافظة العقاریة وهذا ما نصت ع

السالفة الذكر، ویكون الترقیم نهائیا بالنسبة للأشخاص الذي یحوزون على  2019لسنة 

  .سندات ملكیة مشهرة

) 04(كما یكون الترقیم نهائیا بعد انقضاء مدة الترقیم المؤقت سواء كانت لمدة أربعة    

  .2وعدم تسجیل معارضات خلالها) 02(أشهر أو لمدة سنتین 

ئي للعقارات في السجل العقاري، فإن المحافظ العقاري یقوم وكنتیجة للترقیم النها   

بتسلیم الدفتر العقاري، الذي یعد سند الملكیة في المناطق الممسوحة إلى صاحبه، كما 

ینها بمناسبة إیداع وثائق العقاریة التي تم إنشاؤها أو تحی یقوم بمسك مجموعة البطاقات

الذي استمد منه و ،أوالسجل العیني 3يالمسح والتي تشكل في مجموعها السجل العقار 

  .موضوع الشهر) العقار( ، في إشارة إلى العین 4نظام الشهر العیني اسمه

  

  المجهول والعقارات غیر المطالب بها: المطلب الثاني

عقارات، الوضعیة كي تعطي عملیة مسح الأراضي العام النتائج المرجوة منها وتطهر    

س السجل العقاري، لا بد من احترام بعض القواعد الجوهریة، ومن ذلك احترام وتأس

الآجال القانونیة بصفة عامة، وتبلیغ أصحاب العقارات بانطلاق عملیة المسح، وبتاریخ 

لإدلاء بملاحظاتهم وتقدیم لالمسح، لأن حضورهم في المیدان أمر ضروري  فرقةمرور 

  .وثائقهم

                                                           
  .مرجع نفسه ،12المادة  -  1
  .، مرجع سابق74/ 75الأمر من  19و 18المادة  -  2
  .  125جمال بوشنافة ، مرجع سابق، ص  -  3
طبعة،قصر  دون ، الجزائري التشریع في العقاري للحفظ كآلیة العقاریة المحافظة خالد، رمول -4

 22،ص 2001الكتاب،البلیدة،الجزائر،
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من شأنه أن یسمح للجمهور ) شهر(سح بالبلدیة المعنیة لمدة لمكما أن إیداع وثائق ا   

الإطلاع علیها وتقدیم اعتراضاتهم والتأكد من مدى مطابقة الوثائق والمعلومات المسجلة 

  .على الواقع

مالها لا سیما عدم تبلیغ أصحاب العقارات أو تباع هذه الإجراءات أو إهإن عدم إ   

ؤدي قد ی المسح على البحث والتحري بشكل جید وكذا عدم حرص أعوان عدم حضورهم

عدم المطالبة بها أثناء مرور فرقة أو  إلى عدم التعرف على مالكي العقارات أو حائزیها

العقارات غیر  حساب نتج عنه عقارات تسجل في حساب المجهول أویالمسح مما 

  .المطالب بها

  

  العقارات المسجلة في حساب المجهول: الفرع الأول

والمتعلقة  1الصادرة عن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة 16لقد أشارت التعلیمة رقم    

بسیر عملیات مسح الأراضي العام والترقیم العقاري إلى أن العقارات التي لم یطالب بها 

یجب أن و أصحابها أثناء مرور فرقة المسح، یجب أن تعتبر مجهولة المالك أو الحائز 

م إلى نهائي لفائدة الدولة، بعد انقضاء یرقتحول اللیتة الدولة لمدة سنتین، ترقم مؤقتا لفائد

  .المدة وعدم المطالبة بها من طرف أصحابها

فالعقارات المسجلة في حساب المجهول هي تلك العقارات التي لم تستطع فرق المسح    

    .التعرف على مالكیها أو حائزیها أثناء مرورها

لیمة المذكورة أعلاه إلى أن جدول الحسابات الذي تقوم مصالح كما أشارت نفس التع   

المسح بمسكه یتضمن أنواع مختلفة من الحسابات حسب المالك، فنجد الحساب رقم 

لأملاك الولایة، والحساب رقم ) 00002(لأملاك الدولة، والحساب رقم ) 00001(

                                                           
  .المالیةلمدیریة العامة للأملاك الوطنیة ،وزارة الصادرة عن ا 24/05/1998الصادرة في  16التعلیمة رقم  -  1
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للأملاك المجهولة، والحساب رقم  1)00004(لأملاك البلدیة، والحساب رقم ) 00003(

  .للأملاك الخاصة) 00007(و) 00006(ینللأملاك الوقفیة والحساب) 00005(

  :المجهولالمسجلة في حساب  العقاراتكیفیة تسویة  - 2

وتطهیر وضعیتها  العقارات المسجلة في حساب المجهولقصد تسویة وضعیة    

أصدرت المدیریة العامة للأملاك الوطنیة بوزارة المالیة مجموعة من المذكرات 

والتعلیمات تهدف إلى التسویة الإداریة للعقارات المسجلة في حساب المجهول، ولعل أهم 

المتعلقة بكیفیة   2003/ 02/05المؤرخة في  2421التعلیمة رقم هذه التعلیمات نجد 

ندات ملكیة المسجلة في حساب المجهول والتي یحوز أصحابها س اتالعقار تسویة 

  مشهرة، والتي یمكن تسویتها لفائدة أصحابها حتى وإن أصبح الترقیم نهائیا باسم الدولة، 

والتي جاءت لإیجاد حلول  04/09/2004المؤرخة في  4618كما نجد التعلیمة رقم 

تي لا یحوز أصحابها على سندات المسجلة في حساب المجهول وال اتعقار للالتسویة 

  . مشهرة

تدخل المشرع  فقد منه) 67(لا سیما المادة 2 2015أما بموجب قانون المالیة لسنة    

المتضمن إعداد مسح  75/74الأمر  في مكرر) 23(الجزائري باستحداث المادة 

 التي نصت صراحة على الترقیم لكل عقار لمالأراضي العام وتأسیس السجل العقاري 

یطالب به خلال عملیة المسح مباشرة ترقیما نهائیا باسم الدولة، كما نصت على 

استحداث لجنة، تسمح بدراسة وتسویة العقارات التي یملك أصحابها سندات ملكیة 

  .مشهرة فقط

المذكورة  75/74مكرر من الأمر  23ونتیجة للصعوبات التي عرفها تطبیق المادة    

بتشكیلة اللجنة وتنظیمها، وغلق الباب أمام التسویة الإداریة أعلاه خاصة فیما یتعلق 

                                                           
   الخاص بالعقارات غیر المطالب ) 0008(الحساب ب الخاص بالأملاك المجهولة ) 00004(تم تعویض الحساب  -  1

  .2019من قانون المالیة لسنة  89بها أثناء المسح بموجب المادة 
  . 2015 سنة ،78 عدد ،ج�ر  ، 2015 لسنة المالية قانون  المتضمن ��31/12/2014 المؤرخ  14/10رقم��القانون  -  2
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الذین لا یحوزون على سندات ملكیة مشهرة، لكنهم في الواقع یحوزون  للأشخاص

، منافیا النظر في الترقیم النهائي إداریا العقارات وتوارثوها أبا عن جد، كما أن إعادة

، كل ذلك 1نظر فیه إلا عن طریق القضاءلمفهوم الترقیم النهائي، الذي لا یمكن إعادة ال

 20182من قانون المالیة لسنة  89أدى إلى تدخل المشرع مرة أخرى بموجب المادة 

أن العقارات التي لم یطالب بها أصحابها تسجل ضمن حساب والتي نصت على 

  .3العقارات غیر مطالب بها أثناء أشغال مسح الأراضي العام

  المطالب بها أثناء المسح العقارات غیر: الفرع الثاني

إن العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال مسح الأراضي العام هي نفسها تلك    

 89لا سیما المادة  2018العقارات التي كانت تسمى قبل صدور قانون المالیة لسنة 

أصبحت تسمى بالعقارات  2018منه بالمجهول ولكن بعد صدور قانون المالیة لسنة 

، فالعقارات التي كانت مرقمة في حساب المجهول والتي ب بها أثناء المسح غیر المطال

السالفة الذكر قبل  16تم ترقیمها في حساب الدولة بعد مرور السنتین طبقا للتعلیمة رقم 

أو تلك التي تم ترقیمها مباشرة في حساب الدولة طبقا  2015صدور قانون المالیة 

یتم تحویلها أیضا إلى ) مجهول( 2015ة لسنة من قانون المالی 67لأحكام المادة 

ومن  4الحساب الجدید المتعلق بحساب العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال المسح

، فإن المقصود  بها هي العقارات التي لم یطالب مالكوها أو حائزوها تسمیتهاخلال 

بتسجیلها ضمن وثائق المسح أثناء مرور فرقة المسح، وذلك لأسباب متعددة قد یكون 

عدم إبلاغهم بتاریخ مرور فرقة المسح أو صعوبة حضورهم لسبب ما، ویستثني من هذا ل

  .الوقفیة الأملاك أو ات المحلیةالإجراء العقارات التابعة للدولة أو الجماع

  2018من قانون المالیة لسنة   89 طبقا لأحكام المادةترقم هذا النوع من العقارات  

في حساب یسمى حساب العقارات غیر المطالب به أثناء  سنة 15ترقیما مؤقتا لمدة 
                                                           

  .، مرجع سابق76/63من المرسوم  16المادة  -  1
  2017،سنة76، ج ر عدد2018المتضمن قانون المالیة لسنة  2017/ 27/12المؤرخ في  17/11القانون رقم  -  2
  .00001بدلا من الحساب الدولة  00008الحساب رقم  -  3
  .، وزارة المالیةةالصادرة عن المدیریة العامة للأملاك الوطنی 2018/ 5/04المؤرخة في  4060التعلیمة  -  4
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صحابها وز أالعقاري التكفل بالطلبات التي یح محافظللأشغال المسح وأتاحت هذه المادة 

  .سنة من تاریخ إیداع وثائق المسح) 15( خمس عشرة على سندات ملكیة مشهرة طیلة

أما بالنسبة للأشخاص الذین لا یحوزون على سندات ملكیة مشهرة فإن طلباتهم    

سنة ) 02(ري على أن تقدم في أجل سنتین یتكفل بدراستها المدیر الولائي للحفظ العقا

الإجراءین هما ما یقین أو المسح بالمحافظة العقاریة هذین الطر من تاریخ إیداع وثائق 

یعرف بالتسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال مسح الأراضي العام، 

إجراءات تسویة العقارات غیر المطالب بها أثناء : الفصل الثاني  وعلیه سوف نتناول في

 .المسح
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  :الفصل الأول خلاصة

على المستوى  وتوثیقها عقاراتالنخلص في نهایة هذا الفصل إلى أنه قصد تطهیر    

المتضمن  12/11/1975المؤرخ في  75/74الوطني أصدر المشرع الجزائري الأمر 

إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري ومرسومیه التنفیذیین المرسوم 

المتعلق بمسح الأراضي العام المعدل والمتمم  25/03/1976المؤرخ في  76/62

المتعلق بتأسیس السجل العقاري المعدل  25/03/1976المؤرخ في  76/63والمرسوم 

  .والمتمم

تشكل عملیة مسح الأراضي العام التي یقوم بها مصالح مسح الأراضي القاعدة    

اري بترقیم العقارات في المادیة لإنشاء السجل العقاري وتأسیسه، حیث یقوم المحافظ العق

البطاقات العقاریة التي ینشؤها بناء على وثائق المسح المودعة لدیه، سواء ترقیما نهائیا 

  .أو مؤقتا باسم مالكیها أو حائزیها

مجموعة من البطاقات العقاریة على ) إنشاء وتحیین(یقوم المحافظ العقاري بمسك     

  "السجل العقاري" طاقات العقاریة هو مایشكل مستوى المحافظة العقاریة، مجموع هذه الب

أثناء أشغال المسح قد لا یتعرف أعوان المسح على مالكي أو حائزي بعض العقارات  

أو عقارات لا یتم المطالبة بتسجیلها مما یؤدي إلى إیداعها بالمحافظة العقاریة في 

أشغال  حساب یسمى حساب المجهول أو حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء

  .المسح
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إجراءات التسویة الإداریة للعقارات غیر : الفصل الثاني

  المطالب بها أثناء المسح

  

منه المعدلة للمادة  1)89(لا سیما المادة  2018بعد صدور قانون المالیة لسنة      

من قانون المالیة لسنة ) 67(والمحدثة بموجب المادة  75/74من الأمر ) مكرر 23(

  :والتي تنص على ما یلي 2015

یسجل كل عقار تابع للخواص، لم یطالب به خلال عملیات مسح الأراضي ولم "  

قارات حساب الع" تتمكن مصالح المسح من تحدید مالكه أو حائزیه في حساب یسمى 

غیر المطالب بها أثناء أشغال مسح الأراضي ویرقم ترقیما مؤقتا لمدة خمس عشرة 

  .سنة من تاریخ إیداع وثائق المسح بالمحافظة العقاریة) 15(

في حالة المطالبة على أساس سند ملكیة مشهر خلال الآجال المذكورة أعلاه یقوم    

التحریات المعهودة والتحقیق لدى  المحافظ العقاري في غیاب دعوى قضائیة قائمة بعد

  .مصالح أملاك الدولة ومسح الأراضي بالترقیم النهائي للعقار المطالب به باسم مالكه

وفي حالة المطالبة على أساس سند غیر مشهر أو على أساس الحیازة طبقا للتشریع    

العقاریة من تاریخ إیداع وثائق المسح لدى المحافظة ) 02(المعمول به في أجل سنتین 

یقوم المحافظ العقاري بعد التحریات المعهودة وتحقیق لدى مصالح أملاك الدولة ومسح 

باسم المعني یبدأ سریانه ) 02(الاراضي، بالترقیم المؤقت للعقار المطالب به لمدة سنتین

  .من تاریخ إیداع الطلب

لجماعات المحلیة إذا تبین من نتیجة التحقیق أن العقار المطالب به ملك للدولة أو ا   

  . یرقم العقار المعني فورا بصفة نهائیة وفق نتائج التحقیق

  "سنة المذكورة أعلاه یرقم العقار نهائیا باسم الدولة ) 15(بعد استنفاذ أجل خمس عشرة 

                                                           
  .، مرجع سابق2017المتضمن قانون المالیة لسنة  11/ 17القانون رقم  -  1
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بهدف شرح  1الصادرة عن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة 4060جاءت المذكرة رقم 

المذكورة أعلاه حیث حصرت هذه  89ت بموجب المادة التدابیر الجدیدة، التي أدرج

أطراف ) 03(المذكرة المتدخلین في التسویة الإداریة لهذا النوع من العقارات في ثلاثة 

  :أساسیة هي

  )المدیر الولائي للحفظ العقاري -المحافظ العقاري(مصالح الحفظ العقاري  -1

  مصالح مسح الأراضي -2

  :مصالح أملاك الدولة -3

كما أنها میزت من جهة أخرى بین طلبات التسویة التي تكون مدعمة بسندات مشهرة    

وتلك التي تكون مدعمة بسندات غیر مشهرة أو على أساس الحیازة الفعلیة، وعلیه سوف 

، )مبحث أول(نتطرق بالتفصیل إلى إجراءات التسویة للطلبات المدعمة بسندات مشهرة 

والإجراءات ) مطلب أول(ام مصالح الحفظ العقاري ونتناول فیه إجراءات التسویة أم

  ).مطلب ثاني(التسویة أمام مصالح مسح الأراضي وأملاك الدولة 

أما المبحث الثاني فنتناول فیه إجراءات تسویة الطلبات المدعمة بسندات غیر مشهرة    

مام أو أ) مطلب أول(أو على أساس الحیازة الفعلیة سواء أمام مصالح الحفظ العقاري 

  )مطلب ثاني(مصالح مسح الأراضي وأملاك الدولة 

  

  

  

  

  

  

                                                           
  .مرجع سابق ، 4060المذكرة رقم  -  1
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  الطلبات المدعمة بسندات مشهرة: المبحث الأول

    

یقصد بالسندات المشهرة كل الوثائق المكرسة لحق عیني عقاري مشهرة بالمحافظة  

  .العقاریة

المحررة من طرف ...) بیع، هبة، مبادلة(وتشمل هذه السندات العقود بأنواعها   

أو من طرف سلطة ) أملاك الدولة، البلدیة(الموثقین، أو من طرف سلطة إداریة مؤهلة 

قضائیة بالنسبة للأحكام والقرارات القضائیة، وكل السندات المتشابهة، حیث یكتسي هذا 

  .  مطلقة بمجرد إشهاره في البطاقة العقاریة النوع من السندات قوة اثبات

یمكن لأصحاب السندات المشهرة والذین تم ترقیم عقاراتهم في حساب العقارات غیر 

المطالب بها أثناء أشغال المسح أن یتقدموا بطلبات تسویة عقاراتهم مرفقة بنسخ من 

إقلیمیا وذلك  السندات التي یحوزونها ووثائق هویتهم إلى المحافظ العقاري المختص

سنة من تاریخ إیداع وثائق المسح بالمحافظة ) 15(ضمن آجال تقدر بخمس عشرة

 . العقاریة، لتبدأ بذلك إجراءات التسویة

  

  إجراءات التسویة أمام مصالح الحفظ العقاري: المطلب الأول
  

مستوى الولائي، تتشكل من المدیریة الولائیة الحفظ العقاري على إن مصالح ال     

یشرف على تسییرها مدیر ولائي للحفظ العقاري، إضافة إلى محافظات  ،للحفظ العقاري

، أما عقاریونیرها محافظون یستعقاریة على المستوى البلدي المشترك، یشرف على 

، كل 1على المستوى الجهوي فنجد تسعة مفتشیات جهویة لأملاك الدولة والحفظ العقاري

                                                           
یتضمن تنظیم المصالح الخارجیة لأملاك الدولة  02/03/1991المؤرخ في  91/65التنفیذي رقم المرسوم  - 1

  .والحفظ العقاري
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وزارة لمدیریة العامة للأملاك الوطنیة بالمركزي لهذه المصالح تابعة على المستوى 

 .المالیة

غیر المطالب بها أثناء أشغال المسح، وفیما یخص إجراءات التسویة الإداریة للعقارات  

والتي یحوز أصحابها سندات مشهرة، فإن المتدخلین في معالجة وتسویة هذا النوع من 

العقاري المختص إقلیمیا، والمدیر المحافظ : الطلبات من مصالح الحفظ العقاري هما

لتسویة وعلیه سوف نتطرق الولائي للحفظ العقاري للولایة التي یقع فیها العقار المعني با

فرع ال( أمام المحافظ العقاري سندات مشهرةب المدعمة تسویة الطلبات أولا إلى إجراءات

   مدیر الحفظ العقاريإجراءات تسویة الطلبات المدعمة بسندات مشهرة أمام  ثم) ولالأ

  .)ثانيالفرع ال(

  

 إجراءات تسویة الطلبات المدعمة بسندات مشهرة أمام : الفرع الأول

   المحافظ العقاري                        

المحافظ العقاري هو من یشرف على تسییر المحافظة العقاریة ویعین بقرار من    

الوزیر المكلف بالمالیة، وهو یتولى القیام بإجراء الشهر العقاري لمختلف الوثائق التي 

وإعداد وتسلیم الدفاتر العقاریة  ومسكهتودع لدیه، ویتولى تأسیس السجل العقاري 

  1.....موتحصیل مختلف الحقوق والرسو 

في تسویة الطلبات المدعمة بسندات مشهرة فهو  یقوم المحافظ العقاري بدور أساسي    

ائیا ومن ثم نهالمخول قانونا بترقیم هذه العقارات في الأخیر باسم مالكیها، ترقیما 

تسلیمهم الدفاتر العقاریة، وذلك بعد القیام بمجموعة من الإجراءات الضروریة بمجرد 

  2 :لتسویة وتتمثل هذه الإجراءات فیما یليطلبات ا تلقیه

                                                           
  .سابقمرجع  ، 91/65المرسوم التنفیذي رقم  ،16المادة  -  1
  .، مرجع سابق 4060التعلیمة رقم  -  2
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التي كانت في حساب المجهول أو تلك  -المرقمة في حساب الدولة تحویل العقارات -1

إلى حساب العقارات غیر   -2015من قانون المالیة لسنة  67المرقمة طبقا للمادة 

  المطالب بها اثناء المسح بعد التنسیق مع مصالح مسح الأراضي

المدیر الولائي لأملاك الدولة بقائمة كل الأملاك المسجلة في حساب موافاة  -2

العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال المسح بمناسبة كل إیداع لوثائق المسح على 

  .مستوى المحافظ العقاریة

فتح سجل خاص مرقم ومختوم، من قبل مدیر الحفظ العقاري، خاص بعملیة  -2

  .التسویة

سند (والتي تقدم مرفقة بالوثائق الثبوتیة  مدعمة بسندات مشهرةقید الطلبات ال -3

  ).الفریضة الشرعیة للورثة الملكیة، وثائق الهویة، وعند اللزوم

من تاریخ محضر ) سنة 15(التأكد من أن الطلب مقدم ضمن الآجال والمحدد بمدة  -4

  .یةإبداع وثائق المسح للقسم الذي یضم مجموعة الملكیة موضوع طلب التسو 

القیام بالفحص الأولي لمعرفة فیما إذا كان العقار موضوع الطلب یدخل ضمن  -5

من قانون المالیة لسنة  89مكرر المعدلة بموجب المادة  23(نطاق تطبیق المادة 

بالنظر إلى مراجع المسح المقدمة من صاحب الطلب، ویتم هذا الفحص ) 2018

افظ العقاري، وبالضبط البطاقة العقاریة بالبحث في السجل العقاري الممسوك لدى المح

 د من أن هذا العقار مرقم فعلا في المتعلقة بالعقار موضوع الطلب، حیث یتم التأك

حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال المسح بناء على وثائق المسح المودعة 

  .بالمحافظة العقاریة

شهرة ویتم ذلك أیضا بالنظر إلى التأكد من عدم وجود عریضة رفع دعوى قضائیة م -6

 التسویةمن  یستثنىالبطاقة العقاریة الخاصة بالعقار موضوع طلب التسویة، حیث 

من قانون  89وذلك بنص المادة  1قضائیة ىالإداریة العقارات التي أشهرت بشأنها دعاو 

                                                           
  .، مرجع سابق2019لسنة  قانون المالیةمن  35المادة  وكذا ق إ م إ من 519و 17المادتین  -  1
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ح والأمر هنا واض) ...في غیاب دعوى قضائیة قائمة : (...بقولها 2018لیة لسنة الما

فإذا اختار أصحاب المصلحة طریق التسویة القضائیة، فیجب انتظار صدور الحكم 

  .القضائي، ولا یمكن طلب التسویة الإداریة

التحقق لدى مدیریة الحفظ العقاري من عدم وجود دعوى تكون مصالح الحفظ  -7

لدى بالرغم من أن البطاقة العقاریة الممسوكة . العقاري أو أملاك الدولة طرفا فیها

المحافظ العقاري هي التي توضح وجود دعوى قضائیة مشهرة من عدمه إلا أنه یجب 

القیام بهذا الإجراء تفادیا لإمكانیة وجود دعاوى قضائیة تكون فیها مصالح الحفظ 

العقاري أو أملاك الدولة طرفا فیها وغیر مشهرة في السجل العقاري الممسوك لدى 

  .المحافظ العقاري

، وهنا نمیز بین 1أن السند المقدم مشهر وأنه لا یزال یمثل حقا قائماالتأكد من  -8

  :حالتین

في هذه الحالة  :السند مشهر بنفس المحافظة العقاریة المقدم أمامها طلب التسویة -أ

یتم التأكد بالنظر إلى البطاقة العقاریة وذلك بالنظر إلى مراجع الإشهار، هویة المالك، 

العقار بموجب عقد بیع  لا یزال قائما، أي عدم التصرف في تعیین العقار، وأن الحق

  .بة أو تبادلمثلا أو ه

  : السند مشهر بمحافظة عقاریة أخرى - ب

 في هذه الحالة یقوم المحافظ العقاري بمراسلة المدیر الولائي للحفظ العقاري في أجل   

من أجل التأكد من أیام من تاریخ تلقیه لطلب التسویة المدعم بسند مشهر ) 08(ثمانیة 

  .قائما حقا أن السند مشهر فعلا وأنه یمثل

في الوضعیة القانونیة للعقار المطالب به  لمدیر الولائي لأملاك الدولة للبتمراسلة ا -9

الفحص الأولي الذي قام  افضىتشریع المتعلق بأملاك الدولة وذلك في حالة ما للبالنظر 

  .به إلى توفر شروط التسویة

                                                           
  .موضوع الطلب العقارلم یتم التصرف في  -  1
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وجود (ویقصد بهذا الإجراء طلب رأي مصالح أملاك الدولة حول العقار المطالب به    

  ).أو عدم وجود حقوق للدولة على العقار

مراسلة السید المدیر الولائي لمسح الأراضي للتأكد من مطابقة السند المحتج به  -10

ك خلال أجل ثمانیة ، وذل)البلدیة، رقم القسم، رقم مجموعة الملكیة(مع المراجع المسجلة 

  .أیام من تاریخ الطلب) 08(

والهدف من هذا الإجراء هو مطابقة العقار المذكور في السند المشهر المقدم من    

طرف صاحب الطلب مع وثائق المسح، والتأكد من أن هذا العقار هو نفسه الذي یحمل 

ات غیر المطالب المسحیة المقدمة في الطلب وأنه فعلا مرقم في حساب العقار المراجع 

  .الأراضي مسح بها أثناء المسح، وهذا العمل تقني بحث من اختصاص مصالح

حساب المطالب بتسویته إداریا، والمدعم بسند مشهر في الترقیم النهائي للعقار  -11

قد أثبتت والمذكورة أعلاه  صاحب الطلب في حال إذا كانت البحوث والتحریات المنجزة 

  .لصاحب الطلب أن ملكیة العقار تعود

إداریا، یصدره المحافظ  والذي یعتبر قرارا) الترقیم النهائي(بموجب هذا الإجراء    

العقاري تكون قد تمت التسویة الإداریة للعقار غیر المطالب به أثناء المسح، لفائدة 

  .صاحب الطلب بسند مشهر

، 1دیهال ةین وثائق المسح الممسوكراسلة مصالح مسح الأراضي، قصد تحیم -12

  .وتسجیل العقار في حساب صاحب الترقیم النهائي

إبلاغ صاحب الطلب بالسبب الذي یحول دون إجراء التسویة في حالة الرفض  -13

والتحریات إلى توفر شروط التسویة، كوجود ویكون ذلك في حالة ما لم تفض البحوث 

) حقوق تعود للدولةوجود (دعوى قضائیة مشهرة، أو الرد السلبي لمصالح أملاك الدولة 

تصرف صاحب السند في العقار، عدم مطابقة السند المحتج له للعقار موضوع الطلب 

  .إلى غیر ذلك من الأسباب التي تؤدي إلى رفض طلب التسویة

                                                           
1
  .)12إ، ع رقم (الملاك، نموذج  تغییر محضربواسطة إرسال  -  
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       مدیر إجراءات تسویة الطلبات المدعمة بسندات مشهرة أمام : الثانيالفرع 

  الحفظ العقاري

العقاري هو من یشرف على تسییر المدیریة الولائیة للحفظ  المدیر الولائي للحفظ   

بموجب مرسوم تنفیذي  بناء على اقتراح من الوزیر  لعقاري على المستوى الولائي ویعینا

المكلف بالمالیة، وهو یسهر على تنظیم العملیات المتعلقة بتأسیس السجل العقاري 

على  ع فیها المتعلقة بالشهر العقاريوضبطه باستمرار وانتظام، ومتابعة القضایا المتناز 

سیرا منتظما بما في ذلك  المستوى الولائي ،كما یسهر على سیر مصالح الحفظ العقاري

المحافظات العقاریة، على مستوى إقلیم الولایة وغیر ذلك من المهام التي تدخل ضمن 

  .1صلاحیاته

التسویة الإداریة للعقارات  المدیر الولائي للحفظ العقاري في مجالوفیما یتعلق بدور    

غیر المطالب أثناء المسح، فنجده یلعب دورا هاما وأساسیا إذا تعلق الأمر بطلبات 

التسویة للعقارات المدعمة بسندات غیر مشهرة أو على أساس الحیازة، بل ویختص بها 

ویة مباشرة، دون غیره إلا أن ذلك لا یمنعه من القیام بدور لا یقل أهمیة في مجال التس

الإداریة للطلبات المدعمة بسندات مشهرة رغم إیداع طلبات التسویة على مستوى 

  :المحافظة العقاریة المختصة إقلیمیا، ویمكن إیجاز هذا الدور من خلال النقاط التالیة

  : الإشراف على تطهیر وضعیة العقارات المطالب بها -1

بما  یقوم المدیر الولائي للحفظ العقاري على الإشراف على عملیة التسویة بشكل عام،   

الطلبات المدعمة بسندات مشهرة، وهذا یدخل ضمن الاختصاص التقلیدي  في ذلك

لمدیر الحفظ العقاري، حیث یسهر على تنفیذ النصوص القانونیة والتعلیمات والمذكرات 

سویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها بصفة خاصة، بصفة عامة وتلك المتعلقة بالت

                                                           
  .، مرجع سابق 91/65،المرسوم 10المادة   -  1
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ویظهر هذا الإشراف أیضا من خلال شرح التدابیر الجدیدة، مراقبة تنفیذها، توفیر 

  .الوسائل المادیة والبشریة لتنفیذها

  : ة ومطابقتها للقوانین والتنظیماتالسهر على السیر الحسن للعملی -2

محافظین العقارین بالإضافة إلى لل اتهوتوجیه هاتلك من خلال عقد اجتماعویبرز ذ   

  .التنسیق مع مصالح أملاك الدولة ومصالح مسح الأراضي

ین المتعلقة بالتحقیق حول السندات المشهرة في التكفل بطلبات المحافظین العقاری -3

  :وهنا نمیز بین حالتینمحافظات عقاریة أخرى 

  : اصهالسند مشهر بمحافظة عقاریة تابعة لاختص -أ

هنا یراسل مدیر الحفظ العقاري المحافظ العقاري المختص، والتابع لاختصاصه    

الإقلیمي، من أجل التحقیق، وبعد الحصول على نتیجة التحقیق یبلغ بها المحافظ 

  .طلب التحقیق الذي العقاري

  : السند مشهر بمحافظة عقاریة غیر تابعة لاختصاصه - ب

العقاري زمیله مدیر الحفظ العقاري الذي تقع المحافظة یراسل مدیر الحفظ في هذه 

والذي یقوم بدوره بمراسلة المحافظ  العقاریة المشهر بها السند في دائرة اختصاصه

  . العقاري المختص

التكفل بطلبات المحافظین العقاریین المتعلقة بالتأكد من وجود أو عدم وجود دعوى  -4

في هذا الخصوص فإن .و أملاك الدولة طرفا فیهاقضائیة تكون مصالح الحفظ العقاري أ

مدیر الحفظ العقاري هو من یمثل مصالح الحفظ العقاري قضائیا بصفته ممثلا لوزیر 

المالیة على مستوى المحاكم الإداریة، المحاكم الابتدائیة، المجالس القضائیة، في حین 

  .1یمثل مصالح أملاك الدولة، المدیر الولائي لأملاك الدولة

  

                                                           
المتعلق بتأهیل أعوان أملاك الدولة والحفظ العقاري بتمثیل وزیر المالیة  1992/ 02/ 20بتاریخ  القرار الوزاري -  1

  . 1999،سنة  20الجهات القضائیة،ج ر عدد  أمام
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  إجراءات التسویة أمام مصالح مسح الأراضي وأملاك الدولة: المطلب الثاني

هناك ) مدیریة الحفظ العقاري، المحافظة العقاریة(إضافة إلى مصالح الحفظ العقاري    

مصالح : مصالح أخرى تتدخل في التسویة الإداریة للطلبات المدعمة بسندات مشهرة هي

 إجراءاتمسح الأراضي وكذا مصالح أملاك الدولة، وفیما یلي سوف نتطرق إلى 

أملاك  مصالح مامأوإجراءات التسویة ) فرع الأولال(مصالح مسح الأراضي التسویة امام 

  )الفرع الثاني(الدولة 
  

مصالح  مامأ إجراءات تسویة الطلبات المدعمة بسندات مشهرة: الاولالفرع 

  الأراضيمسح 

یمثل مصالح مسح الأراضي على المستوى الولائي المدیریة الولائیة لمسح الأراضي،    

وهي تقوم بتنفیذ أعمال التحقیق العقاري  ،یشرف علیها مدیر ولائي لمسح الأراضي

المتعلقة برسم الحدود والطبوغرافیا، والسهر على القیام بعملیة مسح الأراضي العام، 

) 08(ظات العقاریة، وعلى المستوى الجهوي هناك ثمان ین المعلومات مع المحافتحی

مفتشیات جهویة لمسح الأراضي، أما على المستوى المركزي فنجد الوكالة الوطنیة لمسح 

  .التابعة للمدیریة العامة لأملاك الدولة والحفظ العقاري بوزارة المالیة 1الأراضي

لإداریة للعقارات سواء تعلق وتلعب مصالح مسح الأراضي دورا أساسیا في التسویة ا   

مشهرة أو تلك المدعمة بسندات غیر مشهرة أو على الأمر بالطلبات المدعمة بسندات 

أساس الحیازة ولكنها قبل ذلك تلعب دورا أكبر في تسجیل العقارات الممسوحة في 

الحساب المناسب لها بمناسبة القیام بأشغال المسح والتي من بینها العقارات غیر 

  .ب بهاالمطال

  

                                                           
  لمرسوم ة الوطنیة لمسح الأراضي، المعدل لالمتضمن إنشاء الوكال 12/02/1992: المؤرخ في 92/63: المرسوم -  1

  .09/12/1989: المؤرخ في 89/234
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  :دور مصالح المسح في تسجیل العقارات غیر المطالب بها -أ

التأكد من أن العقارات لم یطالب بها فعلا أثناء أشغال المسح، بحیث تستثنى  -1

العقارات التي كانت موضوع مطالبة من طرف مالكیها أو حائزیها أثناء أشغال المسح، 

في حساب العقارات غیر المطالب بها، وهذا من شأنه أن یقلص عدد العقارات المسجلة 

  .وتطهیر وضعیة العقارات أثناء أشغال المسح قدر المستطاع

للخواص حیث تستثنى العقارات  ةالتأكد من أن العقارات غیر المطالب بها تابع -2

التابعة للدولة أو الجماعات المحلیة، أو لمؤسسة أو هیئة عمومیة أو الأملاك الوقفیة، 

العقارات لا یمكن بأي حال تسجیلها في حساب العقارات غیر المطالب من هذا النوع 

  .بها

  .أن العقار تابع للخواص (T10) لإشارة صراحة في البطاقة العقاریة نموذجیجب ا -3

أو الحائز أثناء أشغال  المالكتمكن مصالح المسح فعلا من تعیین تیجب أن لا  -4

المسح، وبعد القیام بالأعمال التحضیریة والمیدانیة والختامیة لعملیة المسح، حیث یمكن 

معرفة الملاك من خلال السجل العقاري بالمحافظة العقاریة، وعلیه یجب القیام بكل 

  .هاالإجراءات الضروریة لمعرفة الملاك أو الحائزین لتفادي وجود عقارات غیر مطالب ب

ه أو حائزه، كما أنه لیس عدم تحدید مالكبعد التأكد من أن العقار لم یطالب به و  -5

ملكا للدولة أو الجماعات المحلیة أو وقفا، یتم تسجیله في حساب یسمى حساب 

  .1العقارات غیر المطالب بها

  :دور مصالح المسح في التسویة - ب

تقوم مصالح مسح الأراضي على مستوى المدیریة الولائیة لمسح الأراضي في إطار    

التكفل بالطلبات المدعمة بسندات مشهرة، والمقدمة أمام المحافظة العقاریة المختصة 

  :إقلیمیا بما یلي

                                                           
1
  .حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال المسح 8000الحساب رقم  -  -  
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الرد على طلبات المحافظ العقاري المتعلقة بمطابقة السندات المشهرة المحتج بها  -1

من تاریخ تلقیها طلب المحافظ العقاري  شهر) 01(جع المسحیة المقدمة خلال مع المرا

هذا الإجراء هو إجراء تقني بحت من اختصاص مصالح المسح ویتم ذلك بالنظر إلى 

إلى تعیین العقار في العقد وحدوده، ومساحته ومطابقته بمخططات المسح، والخروج 

  .المسحیة لك من أجل تحدید مراجعهضى الأمر ذإذا اقت) معاینة العقار(المیدان 

بسعي وعلى نفقة صاحب الطلب في حال  1*التأشیر على وثیقة القیاس المقدمة -2

  .شهر) 01(تعلق الأمر بجزء من مجموعة ملكیة، خلال نفس الآجال 

أنه یمثل جزء یقصد بهذا الإجراء أنه في حالة ما إذا تم مطابقة السند المشهر، وتبین    

، فإن الإجراء )جزء من مجموعة ملكیة أخرى+ مجموعة ملكیة (ملكیة او من مجموعة 

م مجموعة الملكیة یالتقني اللازم اتخاذه هو إعداد وثیقة القیاس التي یتم بموجبها تقس

والحصول على مجموعة ملكیة تامة بمساحة العقد، هذه الأخیرة یتم التأشیر علیها من 

  .طرف مصالح مسح الأراضي

  

   مصالح  أمام إجراءات تسویة الطلبات المدعمة بسندات مشهرة: نيالفرع الثا

  أملاك الدولة

إن مصالح أملاك الدولة على المستوى الولائي، تتشكل من مدیریة أملاك         

نه بموجب مرسوم یتم تعییالدولة،  لاملاك الدولة، یشرف على تسییرها مدیر ولائي

المكلف بالمالیة إضافة إلى مفتشیات أملاك الدولة على تنفیذي، بناء على اقتراح الوزیر 

المستوى البلدي المشترك یسیرها رؤساء مفتشیات أملاك الدولة، أما على المستوى 

مفتشیات جهویة هي نفسها المتعلقة بالحفظ العقاري، كل هذه ) 09(الجهوي فنجد

  .على المستوى المركزيالمصالح تابعة للمدیریة العامة لأملاك الوطنیة بوزارة المالیة 

                                                           

 .عدها مهندس خبیر عقاري معتمد یتم بواسطتها تقسیم مجموعة الملكیةی (cc2)وثیقة تقنیة، نموذج -  *



                                                 اني            إجراءات التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بھا أثناء المسحالثالفصل 
 

41 
 

تتولى مدیریة أملاك الدولة تنظیم تنفیذ العملیات المتعلقة بجرد الممتلكات التابعة    

العملیات العقاریة لأملاك لأملاك الدولة وحمایتها وتسییرها، وتحریر العقود المتعلقة ب

 ي تكون أملاكلقضایا المتنازع فیها التیم العقارات التابعة للدولة، متابعة االدولة، تقی

  1.....الدولة طرفا فیها على مستوى المحاكم، المجالس القضائیة

لطلبات التسویة المدعمة  مصالح أملاك الدولة في التسویة الإداریة وفیما یخص دور   

للعقارات غیر المطالب بها أثناء المسح، فإنه توكل لمدیر أملاك الدولة  بسندات مشهرة

نیة للعقار المطالب به بالنظر للأحكام القانونیة المعمول مهام توضیح الوضعیة القانو 

  :بها في مجال أملاك الدولة، ویكمن هذا الدور في النقاط التالیة

القیام بالإجراءات اللازمة بعد تلقي القائمة المتضمنة العقارات غیر المطالب بها  -1

ثائق المسح، وتتمثل أثناء أشغال المسح من طرف المحافظ العقاري بمناسبة كل إیداع لو 

هذه الإجراءات في التحقیق في هذا النوع من العقارات على مستوى كل مفتشیة لأملاك 

الدولة كل حسب اختصاصها الإقلیمي حسب موقع العقار من حیث وجود أو عدم وجود 

حقوق للدولة على هذه العقارات والتي یمكن لها أن تكتسب العقارات سواء عن طریق 

أو عن  2)التأمیم، نزع الملكیة، الاستیلاء، حق الشفعة، الأملاك الشاعرة( القانون العام

لمدیر  ، ففي حال تبین)التقادمالشراء، الهبة، التبادل الحیازة و (طریق القانون الخاص 

مطالب بها، فإنه یطلب أو عدة عقارات أملاك الدولة وجود حق یعود للدولة على عقار 

  .العقارات باسم الدولة، ترقیما نهائیا من المحافظ العقاري ترقیم هذه

الرد على مراسلات المحافظ العقاري المتضمنة طلب التحقیق حول الوضعیة  -2

القانونیة للعقار المطالب به على مستوى المحافظة العقاریة والمدعم بسند مشهر، على 

 أن یكون الرد واضحا في وجود أو عدم وجود حقوق تعود للدولة خلال أجل

  .هرینش)02(

                                                           
  .، مرجع سابق 65/  91المرسوم من  08المادة  -  1
  .المتعلق بالأملاك الوطنیة المعدل والمتمم 31/12/1990المؤرخ في  30/ 90من القانون  26المادة  -  2
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الحیازة بالطلبات المدعمة بسندات غیر مشهرة أو : المبحث الثاني

  الفعلیة

لأشخاص الذین یطالبون بالعقارات المرقمة في حساب العقارات غیر لا یحوز ا قد  

المطالب بها أثناء أشغال المسح على سندات مشهرة لكنهم في الوقت نفسه یمكن أن 

على سندات قانونیة لها حجیة ومعترف بها في إثبات حق الملكیة العقاریة لكنها  وایحوز 

غیر مشهرة، كما یمكن أن یقدموا طلباتهم بناء على الحیازة الفعلیة في غیاب سندات 

  مشهرة أو سندات غیر مشهرة

السندات غیر المشهرة قد تكون رسمیة أو عرفیة، فالسندات الرسمیة تتكون من    

المؤرخ في  75/74لعقود الموثقة والأحكام القضائیة المعدة قبل صدور الأمر مجموع ا

المتعلق بمسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري والتي لم تقدم 12/11/1975

للإشهار، ونفس الشيء للعقود والأحكام المعدة بعد للإشهار بسبب الطبیعة الاختیاریة 

شمل أیضا هذه السندات العقود الرسمیة المعدة صدور هذا الأمر ولم تقدم للإشهار، وت

 1المتعلق بمهنة التوثیق 1970/ 15/12المؤرخ في  70/91قبل صدور الأمر 

  .المحررة من طرف كتاب الضبط أو الموثقین أو القضاة الموثقین أو القضاة الشرعیین

ام وتفسر أیضا سندات ذات حجیة العقود العرفیة التي اكتسبت تاریخا حسب أحك   

  .01/01/1971وذلك قبل تاریخ  2من القانون المدني 328المادة 

 827أما الحیازة الفعلیة فیشترط أن تتوفر على الشروط المنصوص علیها في المادة    

 بكل ما یمكن أن یثبتها من القانون المدني، وأن تكون قبل عملیة المسح ویجب أن تدعم

تسویة بوثائق تدل على ممارسة الحیازة وفي كل هذه الحالات یجب أن ترفق طلبات ال

  ....، قرارات وعقود إداریة3مثل الوثائق الجبائیة، شهادات الحیازة، عقود التعمیر

                                                           
   2006، 14المتضمن مهنة التوثیق،ج ر عدد  20/02/2006المؤرخ في  06/02ملغى بموجب القانون  -  1
  .المعدل والمتمم ق مالمتضمن  26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر  -  2
  التجزئةرخصة  شهادة التقسیم، مطابقة،ال، شهادة رخصة البناء رخصة الهدم ، عقود التعمیر هي -  3
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  .ولتسویة هذا النوع من الطلبات سواء المدعمة بسندات غیر مشهرة أو الحیازة الفعلیة  

مصالح الحفظ العقاري، ومصالح مسح الأراضي ومصالح : هناك ثلاث متدخلین هم

مصالح الحفظ العقاري  امام سوف نتناول إجراءات التسویةیلي أملاك الدولة، وفیما 

المطلب (وأملاك الدولة  أمام مصالح مسح الأراضي واجراءات التسویة) المطلب الأول(

  )الثاني

  

  سویة أمام مصالح الحفظ العقاريإجراءات الت: المطلب الأول

مدیر الحفظ العقاري، المحافظ (لعبه مصالح الحفظ العقاري تعلى غرار الدور الذي    

في تسویة الطلبات المدعمة بسندات مشهرة، فإنها تلعب دورا أساسیا أیضا في ) العقاري

نتناول تسویة الطلبات المدعمة بسندات غیر مشهرة أو الحیازة الفعلیة وفیما یلي س

وإجراءات التسویة أمام مدیر ) الفرع الأول( إجراءات التسویة أمام المحافظ العقاري

  ).الفرع الثاني( الحفظ العقاري

  

 وأتسویة الطلبات المدعمة بسندات غیر مشهرة إجراءات : الفرع الأول

  المحافظ العقاري أمام الحیازة الفعلیةب

إطار التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب لا یقتصر دور المحافظ العقاري في     

بها أثناء أشغال المسح على الطلبات المدعمة بسندات مشهرة فحسب، رغم اختصاصه 

بها مباشرة، غیر أنه یلعب أیضا دورا مهما في تسویة الطلبات المدعمة بسندات غیر 

الرغم من أن هذا مشهرة أو حتى تلك المقدمة على أساس ممارسة الحیازة الفعلیة، وهذا ب

  :النوع من الطلبات، یقدم أمام مدیر الحفظ العقاري، ویتمثل هذا الدور فیما یلي

) 15(ر الولائي للحفظ العقاري في أجل ى طلب المعلومات المقدمة من المدیالرد عل -1

یوما ویأتي هذا الرد في إطار مباشرة المدیر الولائي للحفظ العقاري للتحقیق، قصد التأكد 

أن صاحب الطلب لیس له أي سند مشهر آخر على مستوى المحافظة العقاریة على من 
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غیر (نفس العقار المطالب به هذا من جهة ومن جهة أخرى أن السند أو الوثیقة 

  .المدعمة للطلب غیر مستعملة في ترقیم مجموعة ملكیة أخرى) المشهرة

العقاري بخصوص وجود الرد على طلب المعلومات المقدمة من طرف مدیر الحفظ  -2

أو عدم وجود دعوى قضائیة مشهرة موضوعها العقار موضوع طلب التسویة وذلك 

  .بالبحث على مستوى السجل العقاري الممسوك بالمحافظة العقاریة

الترقیم المؤقت للعقار المطالب به في السجل العقاري باسم صاحب الطلب بناء  -3

أثبتت  ري لطلب الترقیم المؤقت وذلك في حالةعلى تبلیغ المدیر الولائي للحفظ العقا

أو حیازة صاحب الطلب قائمة، یبدأ تاریخ الترقیم المؤقت  البحوث والتحریات أن ملكیة

  .من تاریخ إیداع طلب التسویة لدى مدیر الحفظ العقاري

تلقي المعارضات المحتملة على إجراء الترقیم المؤقت المرقم ومعالجتها طبقا لأحكام  -4

  .المعدل والمتمم 26/03/1976المؤرخ في  76/63من المرسوم  15ادة الم

باسم الدولة أو الجماعات المحلیة أو الوقف حسب مراسلة  1للعقار الترقیم النهائي -5

مدیر الحفظ العقاري بعد النتیجة المتحصل علیها في إطار معالجة مدیر الحفظ العقاري 

  .للطلبات المقدمة أمامه

، وعدم )سنة 15(هائي للعقار باسم الدولة بعد نهایة آجال خمس عشرة الترقیم الن -6

  .تسجیل أي طلبات تسویة
  

 وأتسویة الطلبات المدعمة بسندات غیر مشهرة  إجراءات: الفرع الثاني

  مدیر الحفظ العقاري أمام الحیازة الفعلیةب

إضافة إلى الدور الذي یلعبه مدیر الحفظ العقاري في تسویة الطلبات المدعمة    

بالسندات المشهرة والذي أشرنا إلیه سابقا، فإن مدیر الحفظ العقاري یلعب دورا أساسیا 

في التسویة للطلبات المدعمة بسندات غیر مشهرة أو تلك المقدمة على أساس الحیازة 

                                                           
1
  .ل أي معارضةیسجتسنتین في ظل غیاب  02الترقیم النهائي لصاحب الترقیم المؤقت بعد نهایة أجل  -  
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قدم أمامه مباشرة ولیس شرة، كون هذا النوع من الطلبات یالفعلیة، بل ویختص بها مبا

وذلك من خلال القیام  الطلبات أمام المحافظ العقاري وهو من یختص بالتحقیق في هذه

  :بالإجراءات التالیة

تلقي طلبات التسویة المدعمة بسندات غیر مشهرة والحیازة الفعلیة، مرفقة بالوثائق  -1

  .الثبوتیة

  .وجود حیازة فعلیة للعقار المطالب به قبل تاریخ مرور فرقة المسحالتأكد من  -2

قید الطلب في سجل خاص مرقم ومختوم من قبله یفتح خصیصا لمتابعة عملیة  -3

  .التسویق

العقار المطالب به، قصد  هإخطار المحافظ العقاري الذي یقع في دائرة اختصاص -4

ند مشهر آخر على العقار المطالب سصاحب طلب التسویة لیس له أي  أن التأكد من

لم تستعمل في ترقیم مجموعة ) غیر المشهرة(به من جهة، وأن السند أو الوثیقة المقدمة 

  .ملكیة أخرى، أي أنها لا تتعلق بعقار آخر

من تاریخ إیداع وثائق المسح، إذ ) سنة 02(التأكد من عدم انقضاء آجال السنتین  -5

بسندات غیر مشهرة أو على أساس الحیازة الفعلیة في یجب أن نقدم الطلبات المدعمة 

إیداع وثائق المسح بالمحافظة العقاریة یعكس سنة من تاریخ ) 02(أجل أقصاه سنتین 

الطلبات المدعمة بسندات مشهرة المقدمة أمام المحافظ العقاري والتي یمتد أجال قبولها 

  .سنة من تاریخ إیداع وثائق المسح) 15(إلى خمس عشرة 

التأكد من عدم وجود دعاوى قضائیة مشهرة موضوعها العقار موضوع طلب  -6

التسویة، وذلك بمراسلة المحافظ العقاري وطلب معلومات حول العقار موضوع طلب 

  .التسویة

بعد التحقیقات على ) أیام 08(مراسلة المدیر الولائي لأملاك الدولة في أجل ثمانیة  -7

یة قصد الحصول على الوضعیة القانونیة للعقار مستوى المحافظة العقاریة المعن

المطالب به بالنسبة للتشریع المعمول به المتعلق بالأملاك الوطنیة، أي معرفة رأي 
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مصالح أملاك الدولة حول وجود أو عدم وجود حقوق تعود للدولة على العقار المطالب 

  .به

العقاري بمراسلة  بمدیر  بالموازاة مع مراسلة مدیر أملاك الدولة یقوم مدیر الحفظ -8

أیام من تاریخ التحقیقات على مستوى ) 08ثمانیة (مسح الأراضي خلال نفس الآجال 

المحافظة العقاریة المعنیة، وذلك للتأكد من مطابقة العقار المطالب به مع مجموعة 

  .الملكیة موضوع طلب التسویة

لمؤقت للعقار المطالب به تبلیغ المحافظ العقاري المختص إقلیمیا بطلب الترقیم ا -9

ابتداء من تاریخ إیداع طلب التسویة لدى مدیریة ) سنتین 02(باسم صاحب الطلب لمدة 

الحفظ العقاري وذلك في حال أثبتت البحوث والتحریات المنجزة أن الملكیة أو الحیازة 

  .المطالب بها قائمة

دولة أو الجماعات المحلیة مطالبة المحافظ العقاري بإجراء الترقیم النهائي باسم ال -10

  .في حال أثبتت التحریات والبحوث ذلك) الجهة المالكة(أو الوقف 

الأعلام حسب الحالة  تبلیغ الجهة التي تم الترقیم النهائي لفائدتها على سبیل -11

  .)الشؤون الدینیة یةأملاك الدولة، الجماعات المحلیة، مدیر (

  .بنتائج التحقیق یةالتسو  طلبفي كل الحالات یبلغ صاحب  -12

  

  إجراءات التسویة أمام مصالح مسح الأراضي وأملاك الدولة: المطلب الثاني
  

كما هو الشأن في تسویة الطلبات المدعمة بسندات مشهرة فإنه إضافة إلى مصالح     

الحفظ العقاري هناك مصالح أخرى تتدخل في تسویة الطلبات المدعمة بسندات غیر 

مشهرة والحیازة الفعلیة، هذه المصالح تتمثل في مصالح مسح الأراضي ومصالح أملاك 

الفرع (مصالح مسح الأراضي  ات التسویة أمامإجراءالدولة، وفیما یلي سوف نتناول 

  ). الفرع الثاني(مصالح أملاك الدولة  مامأوإجراءات التسویة ) الأول
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التسویة الإداریة للطلبات المدعمة بسندات غیر إجراءات : الفرع الأول

  مصالح مسح الأراضي أمام الحیازة الفعلیةب وأمشهرة 

الذي تلعبه مصالح مسح الأراضي في عملیة مسح الأراضي العام  إضافة إلى الدور   

      1وتسجیل العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال المسح في الحساب الخاص بها

فإنها فیما یتعلق بطلبات ) حسبا العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال المسح( 

 :علیة تقوم بما یليالحیازة الفبالتسویة المدعمة بسندات غیر مشهرة أو 

 )شهر 01(إلى مدیر الحفظ العقاري خلال  2تبلیغ الرد مع محضر تعیین الحدود -1

  .من تاریخ تلقیها طلب التحقیق من مدیر الحفظ العقاري

حیة المقدمة، والتأكد قار موضوع الطلب مع المراجع المسویأتي هذا الرد بعد مطابقة الع

حیة المطالب ه العقار الذي یأخذ المراجع المسنفسمن أن العقار المطالب به هو فعلا 

  .بها والمرقمة في حساب العقارات غیر المطالب بها

سعى وعلى نفقة صاحب الطلب في حال تعلق بتأشیر على وثیقة القیاس المقدمة ال -2

  ).شهر 01(الأمر بجزء من مجموعة الملكیة في نفس الآجال 

  

التسویة الإداریة للطلبات المدعمة بسندات غیر  إجراءات:الفرع الثاني

  أمام مصالح أملاك الدولة الحیازة الفعلیةب وأمشهرة 

أملاك الدولة بصفة عامة توضیح الوضعیة القانونیة للعقار المطالب به  توكل لمصالح

ولكن هذا الدور یبدو بالنظر للأحكام القانونیة المعمول بها في مجال أملاك الدولة، 

الحیازة بمشهرة أو غیر المدعمة بسندات  الطلباتتعلق الأمر ب أهمیة إذا ماأكثر 

الفعلیة، وذلك لإمكانیة وجود حقوق تعود للدولة على العقار المطالب به نظرا لعدم حیازة 

  :طالب التسویة لسند مشهر، ویتضح هذا الدور من خلال النقاط التالیة
                                                           

1
  المبحث الأول راجع -  

2
  CC1تحدید الحدود  نموذج  محضر -   
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فبعد تلقي  ،)شهرین 02(خلال أجل الرد على مراسلات مدیر الحفظ العقاري  -1

المدیر الولائي لأملاك الدولة لطلب التحقیق حول الوضعیة القانونیة للعقار المطالب به 

من طرف المدیر الولائي للحفظ العقاري في إطار معالجته لطلب التسویة الإداریة لعقار 

لآخر م هو امطالب به إما مدعم بسند غیر مشهر أو على أساس الحیازة الفعلیة یقو 

العقار الواقع في دائرة اختصاصها  أملاك الدولة بطلب التحقیق من رئیس مفتشیة

المطالب به، على أن یكون الرد واضحا في وجود حقوق تعود للدولة من عدمه، مع 

  . ضرورة تبریر طریقة اكتساب الدولة لهذا العقار

طلبات التسویة أمام تقدیم معارضات على الترقیم المؤقت الناتج عن معالجة  -2

من  )سنة 02(المختص إقلیمیا ضمن الآجال المحددة والمقدرة بسنتین  المحافظ العقاري

وذلك في حالة اكتشاف وجود حقوق  1تاریخ تقدیم طلب التسویة طبقا للتنظیم المعمول به

 .تعود للدولة
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 :الفصل الثاني خلاصة

نخلص في نهایة هذا الفصل إلى أن العقارات المسجلة والمرقمة في حساب العقارات    

بها بعد إیداع وثائق  ةمطالب بها أثناء أشغال مسح الأراضي العام یمكن المطالبالغیر 

المسح بالمحافظة العقاریة المختصة إقلیمیا، وتسویتها إداریا عن طریق تقدیم طلب 

تسویة مرفوقا بالوثائق الثبوتیة إلى المحافظ العقاري بالنسبة للطلبات المدعمة بسندات 

بعد التحقیق لدى مصالح مسح الأراضي ومصالح أملاك  همشهرة والذي یقوم بدور 

وفي ظل غیاب دعوى قضائیة مشهرة لدیه، بإعادة ترقیم العقار ترقیما نهائیا  الدولة،

  لفائدة طالبه

أما بالنسبة للطلبات المدعمة بسندات غیر مشهرة أو على أساس الحیازة الفعلیة، فإن    

طلبات التسویة تقدم أمام المدیر الولائي للحفظ العقاري لیقوم هذا الأخیر بالبحث 

الح مسح الأراضي ومصالح أملاك الدولة والمحافظة العقاریة والتحري لدى مص

المختصة، ومن ثم یطلب من المحافظ العقاري في ظل عدم وجود دعوى قضائیة مشهرة 

لینتهي إلى ترقیم نهائي في ظل ) سنتین 02(ترقیم العقار باسم طالبه، ترقیما مؤقتا لمدة 

  .غیاب اعتراضات على الترقیم
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  :الخاتمة

المطالب بها أثناء أشغال المسح، تعود أسباب وجودها إلى عدة  غیرالعقارات إن   

عوامل، منها ما هو متعلق بالإدارة بحد ذاتها، سواء المصالح المكلفة بعملیة المسح أو 

لك ة عقاریة ومصالح أملاك الدولة، وكذلجنة المسح أو باقي المتدخلین من محافظ

وتاریخها، وعدم مراسلة  یة المسح،بعمل ت كنقص الإعلام والتوعیة والتحسیسالبلدیا

الذین یمكن الحصول على معلوماتهم من المحافظات العقاریة عند القیام المالكین 

 الحائزین في حد ذاتهم وذلك بالأعمال التحضیریة، ومنه ما هو متعلق بالمالكین أو 

ا، أو عدم وجود ثقافة قانونیة في مجال العقار ومعرفة إجراءات عملیة المسح وأهمیتهل

ومطالبتهم بالعقارات عمدا نتیجة النزاعات الموجودة  في المیدان من خلال عدم تواجدهم

  .بینهم

   ها ـــــــاحة المطالب بمسحــــــد تكون تقنیة، كشساعة المســـــــــــما أن الأسباب قـــــك  

  .التكوین، ونقص الإمكانیات والوسائل ونقص )مساحة الجزائر 2كلم 2.381.741(

رة العقارات المرقمة في حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء المسح على ونظرا لكث   

 المستوى الوطني، وقصد تفادي اللجوء إلى القضاء لتسویة هذا النوع من العقارات

أصدرت المدیریة العامة للأملاك الوطنیة العدید من التعلیمات والمذكرات من أجل 

لهذا النوع من العقارات، دون اللجوء إلى القضاء كان آخرها التعلیمة التسویة الإداریة 

التسویة الإداریة للعقارات المرقمة : " بعنوان 05/04/2018المؤرخة في  4060رقم 

 والتي جاءت لشرح"في حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال مسح الأراضي 

 75/74مكرر من الأمر  23لة للمادة المعد 2018من قانون المالیة لسنة  89المادة 

راضي العام المعدل والمتمم المتضمن إعداد مسح الأ 12/11/1975المؤرخ في 

من قانون المالیة  67بعد الانتقادات التي وجهت لنص المادة  وتأسیس السجل العقاري

والتي نصت على الترقیم  75/74مكرر من الأمر  23التي أحدثت المادة  2015

عقارات غیر المطالب بها باسم الدولة، مع إمكانیة التسویة الإداریة لأصحاب النهائي لل
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یتعارض مع مفهوم الترقیم النهائي الذي  ماوهو ) سنة 15(السندات القانونیة خلال أجل 

  .76/63من المرسوم ) 16(لا یمكن إلغاؤه إلا عن طریق القضاء طبقا للمادة 

قد میز بین الطلبات المدعمة بسندات مشهرة  وقد رأینا أن الإطار الجدید للتسویة   

والطلبات المدعمة بسندات غیر مشهرة أو على أساس الحیازة، والترقیم المؤقت لهذه 

في حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء المسح، كما أنه ) سنة 15(العقارات لمدة 

راضي حفظ العقاري، مصالح مسح الأحصر المتدخلین في التسویة في مصالح ال

  .ومصالح أملاك الدولة

  :وما یمكن ملاحظته على هذه التدابیر ما یلي

، غیر منصوص علیه في المرسوم )سنة 15(إحداث نوع جدید من الترقیم مدته  -1

  .السالف الذكر 76/63

  .2015من قانون المالیة  67إلغاء اللجنة المنصوص علیها في المادة  -2

  .في حالة الطلبات المدعمة بسندات مشهرة إسناد التحقیق للمحافظ العقاري -3

یر مشهرة أو للطلبات المدعمة بسندات غ) سنتین 02(تحدید آجال طلب التسویة ب -4

  ).سنة 15(م بقاء الترقیم مؤقت لمدة على أساس الحیازة، رغ

بین المصالح المختلفة، لا ) أیام 08شهر،  02الشهر، (آجال التحقیق والرد علیها  -5

  .مها عملیایمكن احترا

عدم توفیر الوسائل والإمكانیات المادیة والبشریة لمختلف المصالح المتدخلة  -6

التي تساعدها على القیام ) مصالح الحفظ العقاري، مسح الأراضي، أملاك الدولة(

  .بالمهام المنوطة بها

حالة الأملاك (من التحقیق  والجماعات المحلیة مصالح الشؤون الدینیة اقصاء -7

  ).،أملاك الجماعات المحلیةفیةالوق
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العقارات المسجلة في  واستغلال عدم النص على المخول قانونا على تسییر وحراسة -8

 ).سنة 15(لة مدة الترقیم المؤقت حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء المسح طی

  :بناء على النتائج السالف ذكرها وخدمة لها نقدم جملة من المقترحات تتمثل في

على نوع  تنص) مكرر 14(بإحداث مادة جدیدة  76/63ضرورة تعدیل المرسوم  -1

  ).سنة 15(جدید من الترقیم المؤقت لمدة خمس عشرة 

قبل ) مكرر 23(النص مجددا على إحداث لجنة التسویة المنصوص علیها بالمادة  -2

  .عیلها عملیاوتف تعدیلها، والتي تضم إضافة إلى باقي المصالح، ممثل الأملاك الوقفیة

ضرورة البحث والتحري لدى مصالح الشؤون الدینیة باعتبارها ممثل الأملاك الوقفیة  -3

  .أیضا الجماعات المحلیةلدى و 

أفضت البحوث والتحریات إلى ترقیم مؤقت، تحسب آجاله من تاریخ  إذا في حالة -4

أنه عملیا وخاصة إذا تعلق الأمر  إلا، إیداع طلب التسویة لدى مدیر الحفظ العقاري

لذا ) نسنتی 02(بإعداد وثیقة القیاس فإن مدة البحث والتحري في حد ذاتها قد تفوق مدة 

قترح أن یبدأ سریان مدة الترقیم المؤقت من تاریخ تبلیغ المحافظ العقاري بطلب الترقیم ن

  .المؤقت من مدیر الحفظ العقاري

یة وإعلام واسع للمواطنین و وتوعیة بعملیات تحسیس ساء البلدیات القیامإلزام رؤ  -5

  .طلاق عملیة المسحانب

السماح لأصحاب الطلبات المدعمة بسندات غیر مشهرة أو على أساس الحیازة  -6

  ).سنة 15(أیضا بتقدیم طلباتهم طیلة مدة الترقیم المؤقت 

توفیر الإمكانات  ة، معة الإدارة لا سیما المصالح المعنیالتأكید والإسراع في عصرن -7

  .المادیة والبشریة اللازمة

إمكانیة التنازل عن هذه العقارات لفائدة حائزیها في حالة ترقیمها نهائیا باسم الدولة  -8

  .أو الجماعات المحلیة
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  :المراجــــعالمصادر و قائمة 

  المصادر: أولا

  والتنظیمیة  النصوص القانونیة* 

  :الأوامر والقوانین-1

  .المدني المعدل والمتمم المتضمن القانون 26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر  -1

إعداد مسح الأراضي العام  المتضمن 1975/ 11/ 12المؤرخ في  74/ 75الأمر رقم  -2

 18/11/1975مؤرخة في  92عدد الجریدة الرسمیة وتأسیس السجل العقاري،

 الجریدة الرسمیةالموثق ، مھنة المتضمن 20/02/2006في  المؤرخ 06/02رقم  القانون -3

 2006،سنة 14عدد 

المدنیة و المتضمن قانون الإجراءات  25/02/2008المؤرخ في  08/09القانون رقم  -4

  .2008، سنة 21، الجریدة الرسمیة ، عدد الإداریة

 ، 2015  لسنة المالیة قانون المتضمن 31/12/2014في المؤرخ  14/10القانون رقم  -5

  . 2015 سنة ،78 عدد ،الجریدة الرسمیة

، 2018نة المتضمن قانون المالیة لس 2017/ 27/12المؤرخ في  17/11القانون رقم  -6

  2017،سنة76عدد الرسمیةالجریدة 

، 2019نة المتضمن قانون المالیة لس 2018/ 27/12المؤرخ في  18/18القانون رقم  -7

  2018سنة ،79عدد الجریدة الرسمیة

  :المراسیم والقرارات-2

 الأراضيمسح  إعداد المتضمن25/03/1962  :في المؤرخ المؤرخ 62/ 76المرسوم  -8

 13/04/1976 في المؤرخة 30 عدد الرسمیة العام، الجریدة

 76/62ل والمتمم للمرسوم المعد 1984/ 24/12المؤرخ في  400/ 84المرسوم رقم  -9

المؤرخة في  71 عددالجریدة الرسمیة  العام الأراضيمسح  إعداد المتضمن

30/12/1984.  

المتضمن إنشاء الوكالة الوطنیة لمسح  12/02/1992: المؤرخ في 92/63: المرسوم -10

  .09/12/1989: المؤرخ في 89/234الأراضي، المعدل للمرسوم   
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یتضمن تنظیم المصالح  02/03/1991المؤرخ في  91/65المرسوم التنفیذي رقم  -11

 .الخارجیة لأملاك الدولة والحفظ العقاري

 المتضمن تنظیم المحافظة العقاریة  04/06/1991القرار الوزاري المؤرخ في  -12

المتضمن تاهیل اعوان املاك الدولة والحفظ  20/02/1992ري المؤرخ في القرار الوزا -13

 .1992، 20العقاري لتمثیل وزیر المالیة امام الجهات القضائیة ،الجریدة الرسمیة عدد

  :المذكرات والتعلیمات -3

  :المذكرات -1 

صادرة عن المدیریة العامة للأملاك  03/05/2003المؤرخة في  2421المذكرة رقم  -14

 .الوطنیة وزارة المالیة

صادرة عن المدیریة العامة للأملاك  04/09/2004المؤرخة في  4618المذكرة رقم  -15

 .الوطنیة وزارة المالیة

صادرة عن المدیریة العامة للأملاك  05/04/2018المؤرخة في  4060المذكرة رقم  -16

 .وطنیة وزارة المالیةال

 :التعلیمات - 2  

لمدیریة العامة للأملاك الصادرة عن ا 24/05/1998الصادرة في  16التعلیمة رقم  -17

  .وزارة المالیةالوطنیة 

  :المراجع: ثانیا

  الكتــــب -1

،محیط المحیط، قاموس مطول للغة العربیة، بیروت، مكتبة لبنان )بطرس(البستاني  -18

  .1993ناشرون، طبعة 

 القبة، الخلدونیة، دار الجزائري، التشریع في العقاریة التصرفات شهر جمال بوشنافة، -19

    2006 .الجزائر،

الأحكام  أحدث و التعدیلات آخر ضوء في العقاریة الملكیة نقل ، عمر باشا حمدي -20

  .2000القضائیة،الطبعة الثانیة،دار هومة للطباعة والنشر،الجزائر،

قصر  ،ريالجزائ التشریع في العقاري للحفظ كآلیة العقاریة المحافظة خالد، رمول -21

  . 2001الجزائر، البلیدة، الكتاب،
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 الجزائري، التشریع في العقاریة الملكیة إثبات في العقاري المسح مراحي ریم ،دور -22

     .نشر سنة دون الجزائر، بغدادي، منشورات

  الرسائل والمذكرات:  -2

 الجزائري، التشریع في العقاریة الملكیة تثبیت في العقاري المسح الغني، عبد بوزیتون -23

  .  2010  قسنطینة، منتوري، الاخوة جامعة الحقوق، ،كلیة ماجستیر مذكرة

مذكرة ماجستیر، فرع مسعود رویصات، نظام السجل العقاري في التشریع الجزائري،  -24

  .2009خضر، باتنة،قانون عقاري، كلیة الحقوق، جامعة الحاج ل
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  :الملخص

المتضمن إعداد المسح  1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75تبنى المشرع نظام الشهر العیني صراحة بموجب الأمر 

دي، إذ یزودنا هذا النظام بالآلیات القانونیة العام وتأسیس السجل العقاري، هذا النظام الذي تعد عملیة المسح أساسه الما

غیر أنه أثناء عملیة المسح والتقنیة والفنیة لضبط الوعاء العقاري وتصنیفه حسب الطبیعة القانونیة للملكیة العقاریة، 

وهي الوضعیة التي تسببت في تعقید " حساب المجهول"ظهرت عدة إشكالیات قانونیة تمثلت في ظهور ما عرف ب 

العامة للأملاك الوطنیة تدارك هذه الوضعیة عن طریق إصدار العدید من  العدید من الملاك، ولقد حاولت المدیریة ملفات

غیر أن ذلك لم  2004و  2003وكذلك المذكرة الصادرة في  1998لسنة  16المذكرات والتعلیمات بدایة بالتعلیمة رقم 

لاسیما  2015تدخل المشرع لأول مرة بموجب قانون المالیة لسنة  وقد. عالقة تلحلول الجذریة للوضعیات التي بقییجد ا

والتي نصت على تشكیل لجنة ولائیة للنظر في الطعون المقدمة من ذوي الحقوق غیر أن الخطوة لم  منه 67 في المادة 

" حساب المجهول"المسجلة في  یكتب لها النجاح بسبب إشكالات قانونیة حول الآلیة القانونیة التي بموجبها تؤول العقارات

 وضعیة هذه العقارات معالجةالذي تضمن آلیات قانونیة جدیدة ل 2018فصدر قانون المالیة لسنة  ،إلى الدولة مباشرة

  .منه 89بموجب المادة 

  :الكلمات المفتاحیة

 .المسح العام –الملك الخاص  –الملك العام  –الملك الشاغر  –الاستیلاء  –الحیازة  –عملیة الترقیم  –حساب المجهول 

  
: tractAbs 

The Algerian  legislator adopted frankly the real publicaiion système according to the order no  75-74 dated 

in  November 1975, that includes the establishent  general survey and the establishment of the real estate 

registry. This system considers the operation of’’cadastre’’ as its material basis. It provide us with legal 

mechanisms, technique, and artistic to regulate property container and to classify it according to the legal 

nature of property. Despite that, there are many legal issues that appear during the ‘’ l’peration du cadastre’’ 

which represented in what we call ‘’ the Unknowen account’’. Such position provok complexity in files of 

many owners. 

Regarding to this situation, the Public Direction of National properties, attempts to treat it though issuing 

many note and instructions starting by the instruction n 16 in 1998 and also thougt the note issued in 2003 

and in 2004. In spite of those attempts, it does not find solution to other difficult sitation. Hence, the 

legislator intervend for the first time through financial law in 2015 precisely in article 67 that clarified on the 

composition of the committe of states in order to take into consideration the apeals presented by the 

concernd persons. 

The former step did not succeed too, because of the legislative problems about the legislative mechanism by 

which the recorded properties in ‘’ the Unknown account’’ would refer to the state directly. As result, the 

financial law in 2018 was issued which contains new legislative mechanism for treatment through the no 89 

from the law. 

The Key Words : 

The unkown account, immatriculation, requistion, the vacant property, public property, private property, the 

general cadastre. 
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