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رــــكــش  

 نشكر الله العلً القدٌر الذي أنعم علٌنا بنهمة العقل والدٌن

 القائل فً محكم التنزٌل " وفوق كل ذي علم علٌم " 

 صدق الله العظٌم سورة ٌوسف

.47الآٌة    

 والحمد الله أن وفقنا فً طلب العلم وإتمام هذا العمل والصلاة

صفوة خلقه، وخاتم أنبٌائه ورسله،  على والسلام  

 سٌدنا محمد على الله علٌه وسلم

 نتوجه بالشكر الجزٌل والإمتنان الكبٌر إلى الدكتور بوشنافة جمال 

هذا العمل بإرشاداته ونصائحه القٌمة على مرافقته لنا طٌلة إنجاز  

 لأجل إعداده فً أبهى صورة، كما نتقدم بالشكرلأعضاء المناقشة

مناقشة مذكرتناالتً قبلت   
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 :مقدمة

ا إلى حماٌة حقه فً ملكٌته ٌعتبر العقار الثروة الحقٌقٌة للإنسان، وكان هذا الأخٌر ٌسعى دائم         

ت حول هذا الحق، لأن الإنسان ، بمختلف القوانٌن والشرائع التً كانت تظهر بمناسبة ظهور نزاعارللعقا

بأسباب المتعة والرفاهٌة لنفسه حتى ولو على حساب الآخرٌن، وبالتالً  ستئثارالإأنانٌا ٌعمل على  تهبصف

كانت الحاجة ماسة إلى ظهور أنظمة للشهر العقاري، تضمن ثقة المتعاملٌن بشأن التصرف فً العقار، 

وذلك بوضع إجراءات وقواعد من أجل شهر هذه التصرفات حتى ٌتسنى لكل فرد أن ٌكون على بنٌة 

هذا ٌحققه الذي  ستقرارالإبالإضافة إلى عامل  العقار الذي ٌنوى التعامل بشأنه، وإطلاع على وضعٌة

 النظام.

إن فكرة الشهر العٌنً ضاربة فً أعماق التارٌخ، تعدو بجذورها إلى بداٌة الحضارات الإنسانٌة،        

عن  تمخضتلتً ، إلا أنها تطورت مع ظهور الشكلٌة فً التعاقد االحالًفرغم أنها لم تكن بمفهومها 

 . نظامٌن للشهر العقاري مما نظام الشهر العٌنً ونظام الشهر الشخصً

الفرنسً، كان لزاما على  ستعمارالإ خلفهوفً الجزائر وفً ظل الوضع العقاري الهش الذي       

النظام الملائم الذي ٌتماشً مع الظروف التً تعٌشها البلاد، والذي ٌساهم فً  ختٌارإالمشرع الجزائري 

فً  ستقرارالإجتماعٌة، وهذه التنمٌة لا ٌمكن تحقٌقها إلا بتوفٌر مناخ من والإ قتصادٌةتحقٌق التنمٌة الإ

 . التعاملات العقارٌة

ام شهر عقاري ٌساعد على فأصدر المشرع الجزائري جملة من التشرٌعات، تهدف للتأسٌس لنظ      

المتضمن  7717-80-77المؤرخ فً  17-17فرض رقابة على السوق العقارٌة، فصدر الأمر رقم 

 73-17قانون الثورة الزراعٌة، الذي كان البادرة الأولى لتأسٌس هذا النظام، وتلاه المرسوم رقم 

ول تشرٌع ٌفرض إخضاع المتعلق بإثبات حق الملكٌة الخاصة، أما عن أ 7717-87-80المؤرخ فً 

 7710-87-32المؤرخ فً  00-10التصرفات الواقعة على العقار لعملٌة الشهر العقاري كان الأمر 

جعلت كل المعاملات العقارٌة غٌر نافدة حتى فٌما بٌن  منه 177لمدنً، فالمادة ن االمتضمن القانو

المتضمن  7710-87-73ؤرخ فً الم 17-10ثم الأمر رقم  ،الأطراف المتعاقدة إلا من تارٌخ شهرها

ل قانون للشهر العقاري فً والذي ٌعتبر أو إعداد المسح العام للأراضً وتأسٌس الجل العقاري،

المتضمن إعداد مسح  7712-87-30المؤرخ فً  23-12له رقم  التنفٌذٌٌن، والمرسومٌن رالجزائ

المتضمن تأسٌس السجل العقاري،  7712-87-30المؤرخ فً  27-12الأراضً العام، ورقم 

، 3870المتضمن قانون المالٌة لسنة  3877-73-78المؤرخ فً  78-77بالإضافة إلى القانون رقم 
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ً مادة الترقٌم العقاري، والمعدلة لاحقا بموجب المادة منه مستجدات ف 21ستحدث بموجب المادة إوالذي 

 .3870 المتضمن قانون المالٌة لسنة  3871-73-31المؤرخ فً  77-71من القانون  07

نظام  على عتمد بشكل رئٌسإستقراء محتوى هذه النصوص ٌتبٌن لنا أن المشرع الجزائري قد إوب      

ظار إتمام عملٌة مسح الأراضً العام الذي ٌمثل الأساس نتإالشهر العٌنً كأساس لعملٌة الشهر، فً 

فً  النظام الفرنسًعلى تطبٌق نظام الشهر الشخصً الموروث عن  ىالمادي للسجل العقاري، فقد أبق

 . ومؤقتة نتقالٌةإالمناطق غٌر الممسوحة، وذلك بصفة 

أن غاٌة المشرع الجزائري هو  فالنتٌجةوإن أخذت الجزائر بنظامً الشهر العقاري كما سبق ذكره،       

الشهر العقاري وفقا لنظام الشهر العٌنً، هذا النظام الذي ٌتسم بالصرامة من حٌث المبادئ  بنظامالأخذ 

نعكست سلبٌا على تجسٌده على أرض الواقع، لذا نتناول إإلا أن هذا الأخٌر تتخلله عدٌد الإشكالات التً 

نه ٌتمحور حول د هذا النظام، هذا الموضوع من خلال عنواتجسٌ بإشكالاتفً هذه الدراسة ما ٌتعلق 

نقطتٌن تتعلق الأولى بتحدٌد الإشكالات القانونٌة والمادٌة المتعلقة بالملكٌة العقارٌة مع مناقشة هذه 

الإشكالات من حٌث نطاقها ومن حٌث الطبٌعة القانونٌة لها ومدى توافقها ومبادئ الشهر العٌنً من 

نٌة فهً ترتكز حول كٌفٌات تسوٌة هذه الإشكالات، فالشًء الملاحظ أن طرق التسوٌة عدمه، أما عن الثا

هذه لم تقتصر على القضاء وحده، حٌث نجد بأن المشرع قد وسع من هذه الطرق وأعطى لفرق المسح 

 ولجانه، وكذا للمحافظ العقاري مجالا فً التسوٌة السابق ذكرها.

وتوافقها مع مبادئ  نسجامهاإبالإضافة إلى أن مصادر التسوٌة هذه تستوجب علٌنا النظر فً مدى       

نظام الشهر العٌنً خاصة، وأن الأحكام التشرٌعٌة التً أقرها المشرع لتسوٌتها تتسم بالغموض 

لمعالجة لتلك زاد الأمر تعقٌدا وفً الكثٌر من الأحٌان أن ا واللإنسجام وحتى التداخل فٌما بٌنها، وما

الإشكالات تكون فً جزء كبٌر منها عن طرٌق التنظٌم، وذلك فً غٌاب حكم تشرٌعً ٌستند إلٌه هذا 

 . التنظٌم

ومنه فإن هذه الدراسة تتمحور أساسا حول فكرة الإشكالات التً ٌثٌرها نظام الشهر العٌنً       

ارٌة وكٌفٌة تطهٌرها وتأسٌس سندات رسمٌة الجزائري، والمقصود بها تلك المتعلقة مباشرة بالملكٌة العق

علٌها، ونحاول من خلال ذلك معرفة أهم الحلول التً وضعها المشرع لذلك، والحكم على مدى نجاعتها 

 . مقارنة مع مبادئ الشهر العٌنً وتحدٌد مواطن الخلل وطبٌعتها ومصادرها من خلال مناقشتها

العملٌة ٌمكن ردها إلى أن الإشكالات ة، أما عن الأهمٌة ومنه فإن للموضوع أهمٌة علمٌة وعملٌ        

التً تثار بمناسبة الشهر العٌنً، تعد إشكالات حقٌقٌة ومجسدة على أرض الواقع، تهم كل فئات المجتمع 

لما لها من صلة وثٌقة تمس حق الملكٌة العقارٌة للأشخاص، بالإضافة إلى ضرورة إٌجاد حلول لهذه 
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إذ  ،فً هذا المجال لاٌزال مترددا فً حسم الجدل القائم القضائً الجزائري جتهادالإالإشكالات، حٌث أن 

 . كبٌرا فً قرارات كل من المحكمة العلٌا ومجلس الدولة لانجد خلافا

هذه الدراسة فً حقل الدراسات  تكتسٌهاوفٌما ٌخص الأهمٌة العلمٌة، تكون بناءًا على المكانة التً       

 التقلٌلن وراءها لمتابعة مدى نجاعة التشرٌعات العقارٌة فً حل الإشكالات ومنه سعى منالقانونٌة، و

 . العقارٌة المنازعاتولو بصفة جزئٌة من حجم 

هذه الدراسة، نرجعها إلى دوافع ذاتٌة وأخرى  موضوع ختٌارلإأما عن الأسباب التً أدت بنا        

للبحث فً المواضٌع التً تخص الشهر العقاري، أما  موضوعٌة، تتمثل الدوافع الذاتٌة فً مٌولنا الدائم

فٌما ٌخص الدوافع الموضوعٌة، فتكمن فً كون موضوع هذه الدراسة ٌدخل فً صلب التكوٌن الذي 

 .التدرج بعد  تلقٌناه فً الدراسة الجامعٌة ما

 وفً ظل المعطٌات السالفة الذكر ضبطت إشكالٌة أساسٌة ٌمكن طرحها كماٌلً:       

 مدى كفاية أحكام التشريع الجزائري لمعالجة الإشكالات التي يثيرها نظام الشهر العيني الجزائري؟ ما

عتمدنا خلالها إمن خلال الإشكالٌة المطروحة والتً سنحاول الإجابة علٌها فً هذه الدراسة والتً        

التحلٌلً عند دراستنا الوصفً حٌث قمنا بعرض الوقائع كما هً، بالإضافة إلى المنهج  المنهجعلى 

للمادة القانونٌة وذلك من خلال تحلٌل النصوص القانونٌة، والتنظٌمٌة التً تؤطر عملٌات الشهر العٌنً 

 . فً ذلك، بالقرارات القضائٌة فً هذا المجال ستعانةالإوما ٌنتج عنها من إشكالات مع محاولة 

ن: خصصنا الفصل الأول لتحدٌد الإشكالات تقسٌم موضوع الدراسة إلى فصلٌبنا الأمر  وٌقتضً       

القانونٌة والمادٌة التً ٌثٌرها نظام الشهر العٌنً الجزائري والذي قسمناه بدورنا إلى مبحثٌن، تناولنا فً 

الثانً  المبحثالمبحث الأول الإشكالات القانونٌة التً ٌثٌرها نظام الشهر العٌنً الجزائري، وخصصنا 

 . ٌثٌرها نظام الشهر العٌنً الجزائريللإشكالات المادٌة التً 

الثانً إلى كٌفٌة الفصل فً الإشكالات التً ٌثٌرها نظام الشهر العٌنً  الفصلرتأٌنا تخصٌص إو      

التً للإشكالات الجزائري، والذي قسمناه بدورنا إلى مبحثٌن، تناولنا فً المبحث الأول التسوٌة الإدارٌة 

التً ٌثٌرها للإشكالات ٌثٌرها نظام الشهر العٌنً الجزائري، وفً المبحث الثانً إلى التسوٌة القضائٌة 

 . نظام الشهر العٌنً الجزائري
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 :الفصل الأول

 الجزائري التً ٌثٌرها نظام الشهر العٌنً والمادٌة  القانونٌةتحدٌد الإشكالات  

 

هدف نظام الشهر العٌنً إلى ضبط الملكٌة العقارٌة وتأسيٌ  سينداع يلٌهياذ و لي  مي   ي   ٌ        

تنظٌم الوياء العقاري والمعام ع العقارٌةذ وهو الرها  ال ي يولع يلٌه الدولة الجزائرٌة م  أجي  

ً موحدذ غٌر لنظام قانون إ ضايهاللملكٌة العقارٌةذ بغٌة  والقانونبة المادٌةالتطهٌر الشام  للأوضاع 

تسييمع بييه بعييو أحكييام السييج  إ نسييجام اليي يإالغمييوو والتنيياقو وال وجييود الاراغيياع وحاليية  أ 

العقاري  اصة م  حٌث تاعٌي  بعيو المبيادل التيً ٌقيوم يلٌهيا هي ا اي ٌيرذ حٌيث نيته يي  تطبٌقيه 

وتقتضيً ذ ليًنعكيا  سيلبً يليى الواقيع العمإ  لهيا والتيً كيا المادٌية والقانونٌيةم  الناحٌية  إشكالاع

التيً ٌنٌرهيا  القانونٌيةالإشيكالاع نتنياو  ييً المبحيث ايو  دراستنا له ا الاص  تقسيٌمه إليى مبحنيٌ  

التيً ٌنٌرهيا نظيام الشيهر  المادٌيةالإشيكالاع إليى المبحيث النيانً  وييً نظام الشهر العٌنيً الجزائيري

 . العٌنً الجزائري
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 ٌرها نظام الشهر العٌنً الجزائريالإشكالات القانونٌة التً ٌث : الأول المبحث

التً صاحبع ه ه إ  البدء يً أيما  تأسٌ  السج  العقاريذ نتجع ينه جملة م  الإشكالاع         

ستديً منا تش ٌصها والبحث ي  أسيبابهاذ ٌإشكالاع يوٌصة تمن   اييما ذ وأصبحع يً حد  اتها

المطلييا ايو ذ وبعييده إلييى إشييكالٌة يييدم تييأمٌ   نتطييرإ إلييى وضييع المجهييو ولدراسيية هيي ا المبحييث 

 الحقوإ العٌنٌة العقارٌة المقٌدة بالسج  العقاري المطلا النانً.

 المطلب الأول: وضع المجهول فً السجل العقاري.

 ذايسيبااتعتبر حالة الترقٌم يً حساا المجهو  حالة قانونٌية محضية ناتجية يي  العدٌيد مي   

ذ أو ييدم جدٌية التحيري والتحقٌيإ والمطالبة بتسجٌ  يقياراتهم ةجنها يدم تقرا الحائزٌ  م  اللأبرز

المٌييدانً اليي ي ٌييىدي إلييى هكيي ا وضييعٌةذ ويلٌييه سيينتطرإ إلييى ايسييا  القييانونً للتييرقٌم يييً حسيياا 

المجهو  وتحدٌد نطاقه يً يرع أو ذ ويً ييرع نيانً إليى أسيبابه وييدم وضيوق حكيم قواييد السيج  

 . العقاري يً تسوٌة الحالاع القانونٌة له

 ٌم فً حساب المجهول وتحدٌد نطاقهالفرع الأول: الأساس القانونً للترق

ايسيا  القيانونً للتيرقٌم ييً حسياا المجهيو   إليىا وتقتضً دراستنا له ا الارع تقسٌمه أو  

 . ونانٌا إلى تحدٌد نطاقه

 المجهول أولا: الأساس القانونً للترقٌم فً حساب

أيرزع يملٌاع مسح ايراضً العام وتأسٌ  الإجراء ايو  بشك  كبٌر وضع المجهو  لعدٌد         

 . ضً إلى هك ا وضعٌةاايسباا أهمها يدم جدٌة التحري والتحقٌإ المٌدانً وال ي ٌ

-11-12المييىرف يييً  74-75إ  المتصيياح يحكييام السييج  العقيياري سييواء يييً ايميير رقييم         

ذوالمرسييومٌ   1والمييتممالمتضييم  المسييح العييام للأراضييً وتأسييٌ  السييج  العقيياري المعييد   1975

والمرسيوم مسيح ايراضيً العيامذ  بإييدادتعليإ لما 1976-03-25المىرف يً  76/62  له التناٌ ٌٌ

 مصييطلحذ ٌجييد بييأ  2تتعلييإ بتأسييٌ  السييج  العقيياري 1976-03-25ً المييىرف ييي 63-76رقييم 

يتبار المسح الديامة المادٌة لنظيام إضم  أحكامهذ وه ا أمر منطقً ب ٌردمجهو  كوضع قانونً لم ال
                                                                        

 .1975-12-18مىرف يً  92جرٌدة رسمٌة يدد  -1

. 1976-09-13مىر ة يً  30جرٌدة رسمٌة يدد  - 2 



التـً ٌثٌــرهـا نظـام الشهـــر  والمادٌة القانونٌةالفصـل الأول: تحدٌـد الإشكــالات   

 العٌنـً الجزائـري

 

7 
 

السييج  العقيياري  واليي ي ميي  أهدايييه تحدٌييد وإحصيياء كيي  الملكٌيياع العقارٌيية والبحييث ييي  المييالكٌ  

  لا ٌعيرف مني  هي ا الظاهرٌ ذ ونتٌجة ل ل  نظام الملكٌة العقارٌة وجيا أئزٌ  االحقٌقٌٌ  لها أو الح

 .1الوضع

مي  قيانو  المالٌية  67ست  ص ما ٌاٌد مصطلح المجهو ذ ضم  نص الميادة إغٌر أنه ٌمك          

مكرر ضم  القسم الرابع م  الباا النيانً مي  ايمير  23والتً قضع بإدراج المادة ذ  20152لسنة 

والمتضم  إيداد مسح ايراضً العام وتأسٌ  السج   1975نويمبر  12المىرف يً   74-75رقم 

 : العقاري والتً نصع يلى ما ٌلً

 سم الدولة.إائٌا ب  يملٌاع مسح ايراضًذ ترقٌما نه" ٌرقم ك  يقار لم ٌطالا به         

د ملكٌية قيانونًذ ييإ  المحيايظ العقياري ٌكيو  ميىه  ييً غضيو  حتجاج مبرر بسينإيً حالة         

العقارٌيةذ للقٌيام ييً غٌياا  داع ونائإ المسح لدى المحايظةٌبتداء م  تارٌخ إإ( سنة 15 م  يشر )

به مصالح أم   الدولة والتدقٌإ المعتاد وبناء يليى رأي لجنية تتكيو  مي   تقومأي نزاع وبعد تحقٌإ 

رٌة العامة الولائٌة للحاظ العقاري والمحايظة العقارٌة وأم   الدولية ومسيح ممنلٌ  ي  مصالح المدٌ

 سم مالكه ". إايراضً والا حة والشىو  الدٌنٌة وايوقاف والبلدٌة بترقٌم المل  المطالا به ب

الشًء الم حظ يلى نص ه ه المادة أنها تتسم بالغموو ويدم الوضوق يندما قضع بيأ  كي         

ٌتقدم أي ش ص للمطالبة بأحقٌته يً التسجٌ  العقاري إنر يملٌاع المسح المٌدانٌةذ الوضيع  يقارذ لم

ٌتحدد يٌه العقاراع التً ٌكو  لها مال  أو شاغ  ولم ٌطالا بهياذ أو تلي  التيً تيد   كملكٌية شياغرة 

قيانو  مي  ال 773مي  قيانو  ايمي   الوطنٌية والميادة  51و 48بحكم ايوضاع التً قررتها الميواد 

سيتند إليى مبيدأ أ  ييدم المطالبية إذ حٌيث 427-12م  المرسوم التناٌ ي  180المدنًذ وك ل  المادة 

بالعقاراع ٌعتبر قرٌنة قانونٌة يلى يدم وجود مال ذ وبالتالً قد أد لها ييً وضيع المجهيو ذ كميا ليم 

تبٌيا  السينداع  ٌتم إصدار أي نص تنظٌمً ٌشرق وٌاسر كٌاٌاع تطبٌإ أحكام ه ه الميادةذ مي  حٌيث

تكو  السنداع ملكٌة قانونٌةذ بالإضاية إلى الإجراءاع المتبعة م  قب  طالا الترقٌمذ التً تصلح ي  

وأٌضييا كٌاٌيية إنشيياء اللجنيية المتكونيية ميي  يييدد ميي  ايشيي اص المعنوٌيية العاميية التييً ألزمييع المحييايظ 
                                                                        

يبد القادرذ الإشكالاع القانونٌة المتعلقة بنظام الشهر العٌنً الجزائري وطرإ تسوٌتهاذ  راجع يً  ل : يٌساوي -1

 . 189ذ ص2018رسالة دكتوراهذ كلٌة الحقوإذ جامعة ٌحً يار ذ المدٌةذ 

 78ذ جرٌدة رسمٌة يدد 2015ٌتضم  قانو  المالٌة لسنة  2014-12-30المىرف يً  10-14القانو  رقم  -2

 . 2014-12-31مىر ة يً 
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م   89بموجا المادة  تعدٌلهاتم ذ إلى أ  1آرائها ت ا  رأٌهاذ وك ا رئاستهاذ وطبٌعةإالعقاري وجوا 

مي  قيانو   67موقاه مي   ي   الميادة  ي ذ أٌ  تراجع المشرع صراحة 20182قانو  المالٌة لسنة 

والتً تهدف إلى تسجٌ  العقاراع التً لم ٌطالا بهيا أصيحابها أننياء سيٌر يملٌية  2015المالٌة لسنة 

العقاراع التيً  إسنادهو موقف سدٌد ينه م  غٌر الممك  سم الدولةذ وإالمسح المٌدانً بترقٌم نهائً ب

سيتدياء مي  الارقية المٌدانٌية إأصيحابها ينهيم كيانوا غيائبٌ  أو متواجيدٌ  أو ليم ٌصيلهم لم ٌطالا بها 

للمسح للدولةذ بالرغم م  أ  أيوانها ممنلو  يً لجنة المسح وٌىكدو  بيأ  العقيار ليٌ  تيابع للدوليةذ 

سمهاذ أي أ  حساا المجهو  أصبح غٌير إسند ه ه العقاراع للدولة وترقم نهائٌا بوأ  القانو  القدٌم ٌ

 . 3موجود يع 

وبييالنظر إلييى العييدد الهائيي  ميي  العقيياراع المسييجلة يييً حسيياا مجهييو  يييً ايقسييام المسيياحٌة          

مدٌرٌية المودية يلى مستوى المحايظاع العقارٌة يبر كام  التراا اليوطنًذ ونتٌجية لي ل  تيد لع ال

ذ لتبيٌ  كٌاٌية تسيوٌة وضيعٌة هي ه 19984العامة للأم   الوطنٌة م      التعلٌمٌة المرجعٌة لسنة 

ذ وتلتهييا جمليية ميي  5العقيياراعذ أي ايميي   العقارٌيية التييً لييم ٌييتم المطالبيية بهييا أننيياء يملٌيية المسييح

الحسياا إدارٌيا دو  اللجيوء وضعٌة ه ه العقاراع مي  هي ا الم كراع الإدارٌة التً تهدف إلى تطهٌر 

المتعلقيية بحاليية الملكٌيياع التييً ٌوجييد بشييأنها  2003إلييى القضيياءذ وميي  بٌنهييا الميي كرة الصييادرة سيينة 

 .1المتعلقة بالحالاع المتبقٌة أي بدو  سند 2004ذ نم الم كرة الصادرة سنة 6سنداع مشهرة

                                                                        
 .190يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإذ ص : راجع يً  ل  -1

 206ذص 2018مجٌد  لاونًذنظام الشهر العقاري يً القانو  الجزائريذدار هومةذالجزائرذالطبعة ال امسةذ -

 وماٌلٌها .

 76يدد مٌة ذ جرٌدة رس2018تضم  قانو  المالٌة لسنة ٌ 2017-12-27المىرف يً  11-17القانو  رقم  -2

 . 2017-12-28مىر ة يً 

ينما ذ الترقٌم العقاري والمنازياع المترتبة يلٌه يً القانو  الجزائريذ رسالة دكتوراهذ  حوٌ إراجع يً  ل :  -3

 .172ذ ص2018كلٌة الحقوإذ جامعة ٌحً يار ذ المدٌةذ 

المتعلقة بسٌر مسح ايراضً والترقٌم العقاري الصادرة ي   1998-05-24المىر ة يً  16رقم  التعلٌمة -4

 المدٌرٌة العامة للأم   الوطنٌة.

 . م  التعلٌمة السالاة ال كر 5-2-2أنظر الاقرة  -5

مسجلة يً المتعلقة بالعقاراع الواقعة يً المناطإ الممسوحةذ  2003-05-03المىر ة يً  2421الم كرة رقم  -6

 المدٌرٌة العامة للأم   الوطنٌة. ي حالة الملكٌاع التً ٌوجد بشأنها يقود مشهرةذ الصادرة -حساا المجهو 
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م  المصطلحاع ولكي  ميدلولها  وبناء يلى ما سبإ ٌتضح م  موقف المشرع أ  هنا  العدٌد         

ضييم  القييانونًذ وتتمنيي  يييً المجهييو  المتعلييإ بالسييج  العقيياري واليي ي تييم تمٌٌييزه بحسيياا  يياص 

مصاوية المسحذ وال ي تحو  إلى يقاراع غٌر المطالا بها أنناء يملٌة مسح ايراضيًذ والمجهيو  

رة والمت ليى ينهيا وايمي   الشياغ التركياعالناشئ ي  يدم وجود مال  ومدد ه ا الحكم إلى ك  م  

 . الشاغرة

وم      ه ا الطرق ن لص إلى أ  السيج  العقياري ٌعيد منشيئا ومطهيرا للحيإذ يكٌيف ٌيتم          

ذ حٌيث تسيتند هي ه ايوضياع كلهيا إليى ييدم 2إقرار من  ه ه ايوضاع والتيً تعيد  روجيا يي  مبادئيه

سيبا لكسيا الملكٌيةذ ييً حيٌ  أ  مبيادل السيج  معرية المال ذ أو تستند إلى مبدأ التقيادم  المكسيا ك

ذ 3العقاري  اصة مبيدأ القٌيد المطليإ ومبيدأ قيوة النبيوع المطلقية والتحقٌقياع التيً تتأسي  يلٌهيا كلهيا

وٌتمن  أسا  ه ه اي ٌرة يً مبدأ واحد هو شغور الملكٌة والتً تعارو صراحة مع ه ه ايوضاع ت

 تىو  إلى الدولة.

عيد وضيع المجهيو  حالية طارئية يرضيع يليى الإجيراء ايو  لتأسيٌ  السيج  ٌوكنتٌجة لي ل ذ       

يوٌصيا  إشيكالاالعقاري يلى الرغم م  ييدم الينص يلٌيه صيراحة ييً أساسيه القيانونًذ وبياع ٌمني  

  يند تسوٌته والاص  يٌه وه ا ما نتطرإ إلٌه يند الحدٌث ي  التسوٌة الإدارٌة أدناهيجزع نصوصه 

 هول فً السجل العقارياب وضع المجثانٌا: أسب

 وتتمن  يً أسباا قانونٌة ذ وأ رى تنظٌمٌة.

لملكٌية أسباا المجهو  متعددة وكنٌرة منها ما ٌعيود إليى حالية البنٌية القانونٌية ل الأسباب القانونٌة: -1

 . يامة وإلى حالة بنائها ضم  قوايد السج  العقاري بصاة  اصةالعقارٌة يً الجزائر بصاة 

نجييد جيي  أسييبابها سييابقة يلييى إقاميية السييج   البنةةاا القةةانونً للملكٌةةة العقارٌةةة فةةً الجزائةةر: حالةةة -أ

 عود إلىتالعقاريذ و

                                                                                                                                                                                                                         
المتعلقة بالعقاراع الواقعة يً مناطإ ممسوحةذ مسجلة يً  2004-09-04المىر ة يً  4816الم كرة رقم  -1

 .  حساا المجهو ذ حالة الملكٌاع التً ٌطالا بترقٌمها أش اص ٌاتقدو  لحقوإ مشهرة

.192راجع يً  ل : يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإذ ص - 2 

ذ 2006ارٌة يً التشرٌع الجزائريذ دار ال لدونٌةذ الجزائرذ راجع يً  ل : جما  بوشنايةذ شهر التصرياع العق -3

 . 33ص
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المتعلقة جسده كناية النصوص القانونٌة : 1النظام القانونً الهش الموروث عن الاستعمار الفرنسً -

العقارٌية بالنظام العقاري وتعاقبها يً يتراع متقاربةذ ٌعك  بوضوق ميدى صيعوبة وتعقيد الوضيعٌة 

ستعمار الارنسً م  الاترة العنمانٌةذ نتٌجة ل ل  لم تستطع الإدارة الارنسٌة يً إ ضاع التً ورنها الإ

ف كٌيف تتعامي  ميع أوضياع غٌير المعام ع العقارٌة بٌ  ايهالً للقوانٌ  الارنسٌة التً لم تكي  تعير

 . 2معروية يً القانو  المدنً الارنسً كالوقف وأراضً العرش

وميي  أجيي  التصييدي لهيي ه الوضييعٌة وإ ضييايها للأنظميية القانونٌيية وضييبطها أصييدرع الإدارة         

الارنسٌة مجموية م  القوانٌ  تهدف إلى ضم أكبر قدر م  العقاراع يً أم   الدولة الارنسيٌة بغٌية 

 . 3وتجرٌد ايهالً م  أراضٌهم الباٌل ستبدالا لدومٌ  إتأسٌ  دومٌ  للدولة 

م النصوص القانونٌة التً نظمع الملكٌة العقارٌة آني ا ذ ييً ايوامير الصيادرة سينة وتتمن  أه        

التً تهدف إلى يرنسة ايحكام المطبقة يلى ايراضً الجزائرٌةذ والقانو  الميىرف  1846و 1844

المتعلإ بتأسٌ  الملكٌة يً الجزائيرذ و لي  مي  أجي  تشي ٌص الملكٌية العقارٌية  1851-06-16يً 

منيه  11والي ي نظمهيا ييً الميادة باقً أصناف الملكٌة التً ٌعترف بها القانو  الارنسيًذ العروشٌة ك

المعروف باسم  1863-04-22يً الباا ال ام  القسم النالث الملكٌة ال اصةذ والقانو  الصادر يً 

ا سيتعمارٌةذ يبمقتضيى هي كونسٌع وال ي كا  له اينر ايبرز يً رسم السٌاسة العقارٌة الإ ناتو ٌس

يليى أراضيً العيرش إليى  الإستغ  حإ  وتحوٌ القانو  تم النص يلى توزٌع ايراضً بٌ  القبائ  

بعو ايراضً العرش إلى وحداع يقارٌة لتسهٌ  إجراء تصيرياع  حإ ملكٌة تامةذ حٌث تم تجزئة

ذ يأما 4قانونٌة يلٌهاذ وكا  ه ا القانو  ٌرمً إلى تحقٌإ هديٌ   هدف مالًذ وهدف سٌاسً اجتمايً

نتقيا  الملكٌيية ميي  الجزائييرٌٌ  إلييى المعمييرٌ ذ وهييدف إيي  الهييدف المييالً يهييو ٌتعلييإ بتسييهٌ  يملٌيية 

ذوك ل  5جتمايً والترابط العائلً ال ي كا  سائدا آن ا سٌاسً اجتمايً بغٌة القضاء يلى النسٌه الإ

                                                                        
القوانٌ  المقارنةذ دار هومةذ بدو  طبعةذ و القانو  الجزائرييً ٌ  يتحً ذ الشهر العقاري وراجع  ل :  -1

 . 200 ذ ص2014

 12ذ ص2003بدو  طبعةذ راجع  ل : سمايٌ  شامةذ النظام القانونً للتوجٌه العقاريذ دار هومةذ الجزائرذ  -2

 . وماٌلٌها 

. 201ٌ  يتحًذ المرجع السابإذ صوراجع يً  ل :  - 3 

.175ذ ص2018راجع يً  ل : حمدي باشا يمر ولٌلى زروقًذ المنازياع العقارٌةذ دار هومةذ بدو  طبعةذ  - 4 

مايٌة بدو  يرز وتحدٌد حٌث أ  يملٌة المسح العقاري التً شرع يٌها بموجا ه ا القانو  حددع الملكٌاع الج -5

. الملكٌاع الاردٌة وهو ما جع  البعو ٌعتبر ه ه العملٌة مجرد حملة إحصاء يقط  
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يرنسية شياملة ذ وال ي كا  ٌهدف إلى وارنًمشروع بالمعروف  1873-07-26القانو  المىرف يً 

الجزائرٌيةذ و لي  بإ ضياع التعامي  يٌهيا إليى القيانو  الارنسيً بميا ييً  لي  وكاملة لجمٌع ايراضً 

-27ذ حٌيث تميم بالقيانو  الميىرف ييً 1الملكٌة الوقاٌة التً كانع ت ضيع يحكيام الشيرٌعة الإسي مٌة

القانو  المىرف يً  إلىذ بالإضاية 1897-02-16إلى أ  تم إلغائه بالقانو  المىرف يً  05-1887

واليي ي وسييع نطيياإ أحكامييه لٌطبييإ يلييى أراضييً الصييحراء  1897المييتمم للقييانو   04-08-1926

 إنبياعييً  يتميادوالإميرة نظيام الشيهر العٌنيً والجنواذ كما حاو  المشرع الارنسً أ  ٌيد   يو  

واليي ي كييا  ٌشييجع يملٌيياع  1956-03-26 المييىرف يييً الملكٌيية يلييى الييدياتر العقارٌييةذ والمرسييوم

التباد  اليودي للأراضيً للحيد مي  تشيتٌع وتقسيٌم القطيع ايرضيٌةذ وجياء بيإجراءاع التهٌئية الرٌاٌية 

وال ي ٌهدف إلى إيادة  1959-06-03وإيادة تجمٌع قطع ايراضً المشتتةذ والمرسوم المىرف يً 

العيام للأراضيًذ وٌعيد أو  قييانو  المسيح  يملٌياع يلييىمعاٌنية وإنشياء سينداع الملكٌية العقارٌية بنياء 

تعرو لنظام الشهر العقاري الواجا تطبٌقه يً الجزائر وتبنيً نظيام السيج  العٌنيً الميتمم بالقيانو  

-01-03ذ وتنظٌم الإدارة العامة المىرف ييً 1959-12-28نم قانو   1959-12-04المىرف يً 

الي ي أنشيأ ميا ٌسيمى  1960-06-03الميىرف ييً  60/555 رقيم ذ وب ل  تم سي  المرسيوم19602

 إنشياءبمحٌطاع العصرنة العقارٌة م  أج  إيداد م طيط مسيح ييام ليقليٌم الجزائيريذ وتيم بموجبيه 

المحكمة العقارٌة للاص  يً المنازياع المتعلقية بحقيوإ ايشي اص بحكيم ٌجعي  الحقيوإ وايراضيً 

 . كلها  اضعة للقوانٌ  الارنسٌة

تتبع مسار النظام العقاري الارنسً يً الجزائرذ أ  الإدارة الارنسٌة لم  ويً اي ٌر ٌتضح م         

والمتعارضيية  تالييح يييً وضييع نظييام يقيياري نيياجح و ليي  ميي   يي   النصييوص القانونٌيية المتناقضيية

المنظمة بنصوص قانونٌة غٌر  والتً  لاع وضعٌة يقارٌة غامضة ومضطربة والمتسمة بالغمووذ

 يقارٌية والتيً وجيدع ناسيها أميام وضيعٌة 1962دقٌقة ورنتها الدولة الجزائرٌة بعد الاسيتق   سينة 

معقدة ٌستديً إيادة النظر ج رٌا ييً هي ه الترسيانة مي  القيوانٌ  وإييادة تنظيٌم الملكٌية العقارٌية مي  

 . جدٌد

                                                                        

.هاوما ٌلٌ 206ًذ المرجع السابإذ صٌ  يتحوراجع يً  ل :  - 1 

. وما ٌلٌها 41راجع يً  ل : جما  بوشنايةذ المرجع ناسهذ ص - 2 

 وما ٌلٌها. 205ٌ  يتحًذ المرجع ناسهذ صو -

 لٌها.ٌوما  170حمدي باشا يمر ولٌلى زروقًذ المرجع السابإذ ص -

 .وماٌلٌها 98ذ ص2015حمدي باشا يمرذ نق  الملكٌة العقارٌةذ دار هومةذ الجزائرذ بدو  طبعةذ  -
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 : ونمٌز بٌ  مرحلتٌ ستقلال: النظام القانونً للملكٌة العقارٌة بعد الا -

سييترجاع ملكٌيية الدوليية ييي  طرٌييإ إتهييدف هيي ه المرحليية إلييى  (1696-1661نتقالٌةةة  المرحلةةة الإ* 

 : تسمع حلها أنها قوانٌ  تأمٌم وتتمن  يًإة م  القوانٌ ذ لجم

 . 1المتضم  حماٌة ايم   الشاغرة وتسٌٌرها 1962-08-24المىرف يً  20-62ايمر رقم  -

 .2المتضم  منع بٌع ايم   الشاغرة 1962-10-23المىرف يً  03-62المرسوم  -

 .3المتضم  تنظٌم ايم   الشاغرة 1963-03-18المىرف يً  88-63المرسوم  -

يلى ايم    شتراكٌةالإالمتضم  إضااء الصبغة  1963-03-22المىرف يً  95-63المرسوم  -

 .4الاقتصادي اع الطابع 

المتعلييييإ بالتييييدابٌر ال اصيييية للأميييي    1963-05-09المييييىرف يييييً  168-63المرسييييوم رقييييم  -

 .5الموضوية تحع حماٌة الدولة

المتعلإ بايم   المغتصبة والمحجوزة مي   1963-07-26المىرف يً  276-63المرسوم رقم  -

 .6ستعمارٌةطرف الإدارة الإ

شييغور المسييتنمراع الا حٌيية المتضييم  إييي    1963-10-01المييىرف يييً  388-63المرسييوم  -

 .7التابعة للأجانا

 8المتضييم  أٌلوليية ايميي   الشيياغرة للدوليية 1966-05-06المييىرف يييً  102-66ايميير رقييم  -

الم حظ يلى مجموية النصوص الم كورة أيي هذ أنيه وبموجبهيا قاميع الدولية أولا بحصير ايمي   

يتبارهيا إي تصيرف بشيأنها إليى أ  تيم ومنعيع أ حراستهاالشاغرة وحددع نطاقهاذ نم وضعتها تحع 

 .9نهائٌا كأم   آٌلة للدولةذ وه ا يٌما ٌ ص ايم   التً كانع تحع ٌد ايجانا

                                                                        

.1962-09-07مىر ة يً  12جرٌدة رسمٌة يدد  - 1 

.1962-09-07مىر ة يً  12جرٌدة رسمٌة يدد  - 2 

.1963 -03-22مىر ة يً  15جرٌدة رسمٌة يدد  - 3 

.1963-03-29مىر ة يً  17جرٌدة رسمٌة يدد  - 4 

.1963-05-14مىر ة يً  30جرٌدة رسمٌة يدد  - 5 

 6 .1963-08-02مىرف يً  53جردة رسمٌة يدد  -

.1963-10-04مىر ة يً  73جرٌدة رسمٌة يدد  - 7 

.1966-05-06مىر ة يً  36جرٌدة رسمٌة يدد  - 8 

.102يساوي يبد القادرذ المرجع السابإذ صراجع يً  ل :  - 9 
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المتضييم  قييانو  النييورة الزرايٌييةذ واليي ي تييم  1971-11-08المييىرف يييً  73-71ايميير رقييم  -

 .1كمجمعاع مل  الدولة  ت ف أصنايها ما يدا ايم   المتعلقةإضم العدٌد م  ايم   يلى بموجبه 

 .1الدولة

 .2المتضم  تكوٌ  الاحتٌاطاع العقارٌة للبلدٌاع 1974-02-20المىرف يً  26-74ايمر رقم  -

سيتكما  تيأمٌم م تليف العقياراع مهميا كيا  لإيبمقتضى ه ٌ  ايمرٌ  لجأع الدولة الجزائرٌية         

 . صناها القانونً وجعلها مل  للدولة الجزائرٌة والجماياع المحلٌة

 تمٌزع ه ه المرحلة بـ:        

 المىرف يً 157-62تمدٌد ايم  بأحكام النظام القانونً الارنسًذ و ل  بموجا القانو  رقم  -

إصيدار تشيرٌعاع جدٌيدة لليب د  حتيىمايدا ما ٌتعارو يٌها مع السٌادة الوطنٌيةذ  31-12-19623 

سٌادةذ بمعنى أ  أحكام النظام القانونً الارنسيً تبقيى ال وحدودوطالما أ  ه ا القانو  لم ٌحدد معاٌٌر 

كلهييا قائميية ولييم تبلييه لمييا يٌهييا ازدواجٌيية ملكٌيية الدوليية وسييرٌا  أحكييام القييانو  المييدنً الارنسييً يلييى 

-03-01المييىرف يييً  59/1190اكتسيياا وتنظييٌم وتسييٌٌر الملكٌيية العقارٌييةذ وكيي ل  المرسييوم رقييم 

-62ذ ييتم العمي  بأحكيام للقيانو  1961-03-01مي  تيارٌخ  وال ي د ي  حٌيز التناٌي  ابتيداء 1961

ذ حٌيث جياء ييً ييرو 19734-07-03الميىرف ييً  29-73بموجا ايمير  إلغائهإلى حٌ   157

سيتمرار تطبٌيإ التشيرٌعاع الارنسيٌة ٌتنيايى ميع ال ٌيار إأسباا ه ا ايمير أ  الدولية الجزائرٌية رأع 

لإٌحياء واليروق الاسيتعمارٌٌ  وهيو ٌقيف حجير ينيرة ييً الاشتراكًذ وأنه ٌحم  الع مة النابتة مي  ا

 . 5مجتمع اشتراكً سبٌ  السٌد الحس  لتشٌٌد

المتعلإ بقانو  التونٌإ ال ي أوجا الرسمٌةذ وتلع  1970-12-15المىرف يً  91-70ك ل  ايمر 

د القيانو  أ رى بناء يلٌها تمٌزع بتأطٌرهيا لتسيٌٌر الملكٌية العقارٌية نجيه ه القوانٌ ذ صدور قوانٌ  

                                                                        

.1971-11-30مىر ة يً  97جرٌدة رسمٌة يدد  - 1 

.1974-03-05مىر ة يً  19جرٌدة رسمٌة يدد  - 2 
3
LOI NUMERO 62/157 DU 31 DECEM BRE 1962. TENDANT A LA RECONDUCTION. JUSQUA 

NOVEL ORDRE DE LA LIFISLATION EN VI GUEN AU 31 DECEMBRE 1962. REPUFLIQUE 

ALGERIENNNE. JOURNAL IFFICIEL. NUMERO 2.1963. 

.1973-08-03مىر ة يً  62جرٌدة رسمٌة يدد  - 4 

.103راجع يً  ل : يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإذ ص - 5 
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المتضيييم  التنييياز  يييي  ايمييي   العقارٌييية التابعييية للدولييية  1981-02-07الميييىرف ييييً  81-08

-08-13المييىرف يييً  18-83ذ والقييانو  1والجماييياع المحلٌيية ودواوٌيي  الترقٌيية والتسييٌٌر العقيياري

الميىرف ييً  19-87ذ بالإضاية للقانو  رقيم 2المتعلإ بالحٌازة يلى الملكٌة العقارٌة الا حٌة 1983

حقيوإ  وٌحيددسيتغ   ايراضيً التابعية للأمي   الوطنٌية إالمتضم  ضبط كٌاٌياع  06-12-1987

 . 3المنتجٌ  وواجباتهم

إ  مجموية النصوص القانونٌة السالاة ال كر تشتر  كلها يً نقطة واحيدة وهيً التعبٌير يي           

ٌيية العقارٌيية سييواء ميي  حٌييث تأسٌسييها أو ميي  حٌييث تنظٌمهييا وتسييٌٌرها يييً الملك شييتراكًالإاليينهه 

المتضيييم  قيييانو  ايمييي    1884-06-30الميييىرف ييييً  16-84وحماٌتهييياذ  اصييية القيييانو  رقيييم 

ذ حٌث تضم  يً جزئٌاتيه تحدٌيد ايمي   الوطنٌية تيم تصينٌاها وظٌاٌيا وكي ا طيرإ تكوٌنهيا 4الوطنٌة

كما حيدده  الاشتراكٌةاء ه ا متماشٌا مع نظام الدولة الجزائرٌة ومراقبتها وتسٌٌرها وحماٌتهاذ حٌث ج

 13يً تحدٌد ايموا  التً تعتبر ملكا للدولة وهو ميا حددتيه الميواد  مرجعامت  ا منه  1976دستور 

 م  ه ا اي ٌر. 14و

راسي ة تمٌزع ه ه المرحلة وبالرغم مي  كنير ة النصيوص الصيادرة   لهيا ليم تكير  معيالم         

كوٌ  نظام قانونً يلى ه ا شتراكٌةذ وبالتالً لم تسمح بتوواضحة يً الملكٌة العقارٌة ويإ الرىٌة الإ

 .5ايسا 

ل جدٌييدة للملكٌيية العقارٌيية  اصيية مبيياد 1989أقيير دسييتور سيينة : 1696المرحلةةة الثانٌةةة مةةا بعةةد * 

إلى غاٌة ٌومنيا هي اذ كيا   1990 ل  يً جملة القوانٌ  الصادرة من  سنة  نعك إايم   الوطنٌةذ و

مي   ي   قيراءة أحكيام هي ا يذ 6المعيد  والميتمم 1990-11-18الميىرف ييً  25-90أهمها القانو  

العقارٌيية يييً الجزائييرذ المجسييدة يييً التقسييٌم القييانونً للملكٌيية العقارٌيية  السٌاسيية القييانو  تتضييح معييالم

 صناف التالٌة:وال ي حدد باي
                                                                        

.1981-02-10مىر ة يً  06جرٌدة رسمٌة يدد  - 1 

.1983-08-16مىر ة يً  34جرٌدة رسمٌة يدد  - 2 

.1987-12-09مىر ة يً  50رسمٌة يدد  جرٌدة - 3 

.1984-07-03مىر ة يً  27جرٌدة رسمٌة يدد  - 4 

.105راجع يً  ل ذ يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإذ ص  - 5 

 1995-09-25المىرف يً  26-95ذ المعد  والمتمم بايمر 1990-11-18مىر ة يً  49جرٌدة رسمٌة يدد  -6

 .1995-09-27 ذ مىر ة ي55ًجرٌدة رسمٌة يدد  1995
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 ايم   الوطنٌة -

 أم   ال واص أو ايم   ال اصة -

 ايم   الوقاٌة -

وٌعتبر أو  نص قانونً ٌاص  ما بٌ  القوام القانونً والقوام التقنً للملكٌة العقارٌةذ وبموجبيه        

 75بموجا المادة العقارٌة البلدٌةذ حٌث تم إلغاء ايو   حتٌاطاعوالإتم إلغاء قانونً النورة الزرايٌة 

العقياريذ ووضيع حيدا لمبيدأ التيأمٌم وأقير وسيائ   التوجٌيهمي  قيانو   88منهذ والنانً بموجا المادة 

الملغاة ووضح أهمٌة سترجاع ايم   المىممة وتسوٌة الحالاع العالقة م  ايحكام القانونٌة قانونٌة لإ

 . 1حٌةتل  المتعلقة بايراضً الا  وظائف الملكٌة العقارٌة  اصة

 1990-12-01الميىرف ييً  29-90تلع ه ا القيانو  جملية مي  القيوانٌ  أهمهيا القيانو  رقيم        

  19902-12-01المىرف يً  30-90المتعلإ بقانو  التهٌئة والتعمٌر المعد  والمتممذ والقانو  رقم 

 1991-04-27الميىرف ييً  10-91المتعلإ بقانو  ايم   الوطنٌة المعد  والمتممذ والقانو  رقم 

ذ ميع جملية مي  القيوانٌ  والتنظٌمياع المتعلقية بالعقيار الصينايً والا حيً 3المتضم  قانو  ايوقياف

 . 4والتصنٌااع التقنٌة من  النصوص المتعلقة بالعقار الصنايً

الملكٌيية العقارٌيية مييع يييدم ت لييً الدوليية ييي  الوظٌايية  بتحرٌييرالمرحليية  يمومييا تمٌييزع هيي ه      

 ي  ت ف الوسائ  القانونٌة المستعملة يً بداٌة ه ه المرحلة إجتمايٌة للملكٌة العقارٌةذ وه ا رغم الإ

 . 5ستغ   ايم   الوطنٌةإمتٌاز يً  تٌار نمط الإإتل  المطبقة حالٌا والمتمنلة يً 

                                                                        
 .106-105راجع يً  ل : يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإذ ص -1

 .1990-12-02المىر ة يً  52جرٌدة رسمٌة يدد  -2

 .1991-05-08المىر ة يً  21جرٌدة رسمٌة يدد  -3

مذ المتعلإ بمناطإ التوسع والمناطإ السٌاحٌة المعد  والمتم 2003-02-17مىرف يً  03-03القانو  رقم  -4

 . 2003-02-19مىر ة يً  11جرٌدة رسمٌة يدد 

 46المتضم  قانو  التوجٌه الا حًذ جرٌدة رسمٌة يدد  2008-08-03مىرف يً  16-08أنظر القانو  رقم  -5

المحدد لشروط وكٌاٌاع منح الامتٌاز  2008-09-01مىرف يً  04-08ذ وايمر رقم 2008-08-10مىر ة يً 

  يددالمعد  والمتممذ جرٌدة رسمٌة  ستنمارٌةإمشارٌع  نجازوالموجهة لإ   ال اصة للدولةيلى ايراضً التابعة للأم 

ستغ   إٌحدد شروط وكٌاٌاع  2010-08-15مىرف يً  03-10ذ والقانو  رقم 2008-09-03مىر ة يً  49

 . 2010-08-18مىر ة يً  46ايراضً الا حٌة التابعة للأم   ال اصة للدولةذ جرٌدة رسمٌة يدد 
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مسيألة إنبياع  العقارٌية ٌتمحيور حيو  نقطتيٌ  هميا إ  تنظٌم الملكٌية :القوانٌن الوطنٌةسوا تطبٌق  -

الملكٌيية وآلٌيياع تطهٌرهيياذ وتعييد هيياتٌ  النقطتييٌ  بمنابيية معٌييار للحكييم يييً مييدى سيي مة تنظييٌم الملكٌيية 

 . رتباطها الونٌإ بمبادل الشهر العٌنًلإالعقارٌة م  يدمهاذ نتٌجة 

تركة يقارٌة جد معقدة وكيا   لي  نتٌجية  ستق  الإورنع الجزائر بعد : العقارٌةفً إثبات الملكٌة * 

العقارٌيية وتجسييٌد  ليي   ايحكييام والنصييوص القانونٌيية التييً وضييعها النظييام الارنسييً لإنبيياع الملكٌيية

كانع معظم المعام ع التً تتم بٌ  الجزائرٌٌ  تتم يً ظي  ع رسمٌةذ ويً نا  الوقع بموجا سندا

ٌرة تمامييا ييي  القييانو  الارنسييً  طغييع يلٌييه أحكييام الشييرٌعة الإسيي مٌة وقوايييد العييرفذ أحكييام مغييا

ايو  يليى نيص وبقٌع ايمور يلى حالها إليى غاٌية صيدور قيانو  التونٌيإ والقيانو  الميدنًذ حٌيث 

ذ ونيص النيانً بالإضياية يليى 1وجوا الرسمٌة يٌما ٌ ص المعام ع التً ترد يلى الملكٌة العقارٌة

 . 2ة إجبارٌة الإشهار العقاريالرسمٌ

المتعليإ  1973-01-05الميىرف ييً  32-73هيو المرسيوم  أو  نص قانونً يً ه ا المجا         

تنبيع هي ه اي ٌيرة إميا بموجيا سيند ٌحصي  يلٌيه طبقيا للتشيرٌع بحإ إنبياع الملكٌية ال اصيةذ حٌيث 

ذ 733-71ميي  ايميير  78و 77المعمييو  بييهذ ويييً حاليية يييدم وجييود سييند التحقٌييإ المييتمم بالمييادتٌ  

وٌقصد بالسند جملة مي  الونيائإ تتمني  ييً ونيائإ الملكٌية المحيددة والمسيلمة مي  طيرف إدارة أمي   

أو نق  أو إنباع أو تعدٌ  ملكٌة يقاراع أو حقيوإ يقارٌية الدولةذ العقود الإدارٌة التً تتضم  إنشاء 

ائزة لقيوة ايمير المقضيً بيه والمتعليإ م  طرف موظاٌ  يمومٌٌ ذ ايحكام القضائٌة الحي والمحررة

ا بإنشياء أو نقي  أو إنبياع أو تعيدٌ  ملكٌية يقياراع أو حقيوإ يٌنٌية يقارٌيةذ والعقيود المتعلقية هقضائ

بيينا  اييعييا  القانونٌيية السييابإ  كرهييا والمحييددة ميي  طييرف مييوظاٌ  قضييائٌٌ  وال اضييعة ليجييراء 

 . 4المسجلة والمنشورةال اص بالره  العقاريذ وك ا العقود غٌر الرسمٌة 

أما يند إنباع حإ الملكٌة ال اصة يً حالة يدم وجود سند يٌتم ي  طرٌإ التحقٌإ ال ي تقيوم         

البلدٌة بواسيطة لجنية تقنٌيةذ ييإ ا نبيع أ  ايرو  اع طبٌعية ملي  يٌعتيرف بأحقٌية ملكٌتهيا للشي ص 

ذ حٌيث ٌيتم إنجياز 1971أو  نيويمبر إليى غاٌية سينة يليى ايقي   17نتاع بملكٌتهيا لميدة إال ي حاز و

                                                                        

.1970م  قانو  التونٌإ لسنة  12أنظر المادة  - 1 

م  القانو  المدنً. 793أنظر المادة  - 2 

. 32-73أنظر المادة ايولى م  المرسوم  - 3 

. المرسومم  نا   03و 02أنظر المادتٌ   - 4 
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يتراو بعيد نشيره ممي  ليه مصيلحة ييً  لي  ضيم  محضر مىقع لاائدة ه ا الش ص ٌكو  قاب  لي

حقٌإ العقاري ٌترتا يلٌه إصدار قراراع تصدٌإ تالآجا  المحددةذ وبعد  ل  ٌحرر محضر نهائً لل

ٌجابٌيية بشييهاداع ملكٌيية تنجييز ميي  طييرف إدارة أميي   ذ تتييوج يملٌيياع التحقٌقيياع الإ1ميي  قبيي  الييوالً

سييتبدالها بييدياتر الدولييةذ تسييج  مجانييا وتسييتعم  لتكييوٌ  مجموييية البطاقيياع العقارٌيية البلدٌيية تمهٌييدا لإ

ة ييً شيأ  الملكٌية نيحداث المسح العام للأراضً التً تعتبر سنداع وحٌيدة لإقامية البٌإمجرد بيقارٌة 

 .2العقارٌة

يملٌاع التيأمٌمذ وحصر الملكٌة ال اصة وإنباتها بغٌة إتمام  إحصاءكام السابقة إلى تهدف ايح        

إلا أ  تطبٌإ ه ه ايحكام لم ٌأع بالنتائه المرجيوةذ حٌيث أ  معظيم يملٌياع التيأمٌم ييً إطيار قيانو  

سييترجاع الملكٌيية إالنييورة الزرايٌيية لييم تىسيي  يلييى أحكييام هيي ه التحقٌقيياعذ وٌسييتنته  ليي  ميي   يي   

 32-73تالً ييإ  المرسيوم رقيم  اصة المىممةذ وم  يقط المالكٌ  ال ٌ  لهم سنداع مشهرة ذ وبالال

جاء لإنباع الملكٌة ال اصة لم ٌطبإ بالشك  الإٌجابً وال ي ٌعتد مي    ليه بكي  السينداع التيً  ال ي

قارٌية ييً ٌمك  أ  تنبع ه ا الحإ وتتجسد يً شهاداع إدارٌة تسج  وتشهر يً مجموع البطاقاع الع

 . 3شك  موحد

ك ل  نجد بأ  المشرع الجزائري وضع بعو ايحكيام القانونٌية المتعلقية بمسيألة إنبياع الملكٌية        

 بأحيداإ العريٌة التيً لهيا تيارٌخ نابيع وريتبر أ  ايإم  القانو  المدنًذ حٌث  328يً نص المادة 

ستنناء يلى إيطاء الحجٌة للأوراإ العريٌية إكا المادة السالاة ال كرذ والتً جاءع الوسائ  التً حددته

ذ كما 1971-01-01م  قايدة الرسمٌة وحدد أقصى تارٌخ ٌعتد به يً مسألة الإنباع هو قب  تارٌخ 

 . المعد  والمتمم 63-76م  المرسوم التناٌ ي  89قررع  ل  المادة 

ا غميوو كبٌير و لي  بمناسيبة غٌر أ  أحكام الإنباع الوارد  كرها ييً الميادة أيي ه أنٌير حولهي      

تطبٌقهاذ وكٌاٌة إيما  ه ه الوسائ   اصة أ  معظم ايوراإ لا تحم  معالم العقد مي  حٌيث البٌانياع 

والشروط ومما زاد الغموو أ  القضاء لم ٌت   موقاا صرٌحا بشأ  حسم مسألة حجٌة العقود العريٌة 

 . 4يً إنباع المعام ع العقارٌة

                                                                        

. 32-73م  المرسوم  16أنظر المادة  - 1 

.108و 107يبد القادرذ المرجع السابإذ ص راجع يً  ل : يٌساوي - 2 

.108ص ذ ناسهراجع يً  ل : المرجع  - 3 

.10ذ ص1997ذ المجلة القضائٌة العدد ايو ذ 1997-02-18بتارٌخ  136156القرار رقم  - 4 
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 24يقيد جياء ييً مادتيه  73-71إنبياع الملكٌية العمومٌية ييً إطيار ايمير رقيم  يٌما ٌ صأما         

تأسييٌ   زانيية للبطاقيياع العقارٌيية يييً نطيياإ دائييرة كيي  بلدٌيية تتضييم  إحصيياء المييزارع الناتجيية ينييد 

المسيٌرة  اتٌيا أو المسيٌرة سواء كانع مزارع  اصةذ أو المزارع  العملٌاع ال اصة بالنورة الزرايٌة

يلى شك  تعاونٌاع قدماء المجاهدٌ ذ المزارع الممنوحة بعنوا  النورة الزرايٌيةذ كميا نصيع الميادة 

العملٌاع المشروع يٌها برسم النورة الزرايٌة يً بلدٌة ماذ ٌباشر ييً وضيع  نتهاءإيلى أنه يند  25

 وإنشياءمتيد حكيم الإنبياع إطاقياع العقارٌيةذ حٌيث لمجميوع الببالإسيتناد الونائإ المساحٌة له ه البلدٌية 

المىممية ييً صيندوإ النيورة الزرايٌيةذ غٌير أ  القيراراع القاضيٌة  ايراضيًالبطاقاع العقارٌة إلى 

بالإدماج يً صندوإ النورة الزرايٌة والتيً مي  المايروو أ  تاير  ييً  شيك  يقيود يردٌية تسيج  

حبٌسة أدراج مكاتيا الإداراع المعنٌيةذ قراراع إدارٌة وتودع لتأسٌ  البطاقاع العقارٌة بقٌع مجرد 

 . 1ولم ٌك  لها دور إٌجابً يً تأسٌ  سنداع ملكٌة صحٌحة

حتٌاطياع يقارٌية لاائيدة البليدٌاع وكي ل  تسيٌٌرها  لايع وضيعا غٌير إأما يٌميا ٌ يص تكيوٌ          

و لي  بإدماجهيا  مي  ايمستقر و ل  كبٌرا يً يملٌية إنبياع الملكٌيةذ  اصية مي  حٌيث تأسيٌ  هي ه 

وال ي بقً محصورا يقط يً قراراع الدمه دو  إنجاز يقود بنق  الملكٌة وتسيجٌلها وتأسيٌ  بشيأنها 

بطاقاع يقارٌةذ وهو ما نته ينه وجود تناقو بٌ  وجود سنداع ملكٌة يً حوزة أصحابها وتصرف 

ع التنمٌية المسيتعم  البلدٌاع إما بشك  مباشر قب  صيدور قيانو  التوجٌيه العقياري ييً م تليف مشيارٌ

التييً لييم تسييو وضييعٌة أصييحابها   جتمايٌييةالإ يٌهييا هيي ه ايويٌيية العقارٌيية أو ينييد طرٌييإ التجزئيياع

 ولاعضيياع معقييدة ٌومييا بعييد ٌييوم رغييم محيياذ وبقٌييع المعييام ع تنييته أو2وتسييلٌمهم سيينداع ملكٌيية

اري الي ي تحصيلع ذ وهو نا  الحيا  ييً ي قية البلدٌية بالويياء العقي3متصاصها يند طرٌإ التنظٌمإ

يلٌيه ميي  طيرف الدولييةذ وتحولييع هي ه الوضييعٌة بكيي  تعقٌيداتها إلييى الوكييالاع  العقارٌية المنشييأة بعييد 

 . 4صدور قانو  التوجٌه العقاري

                                                                        

.109راجع يً  ل : يٌساوي يبد القادرذ المرجع ناسهذ ص - 1 

. 47راجع يً  ل : سمايٌ  شامةذ المرجع ناسهذ ص - 2 

والتً تشترط لإتمام يملٌة الدمه أ  تقوم البلدٌاع بديع ما  1990-02-17الصادرة يً  583 اصة التعلٌمة رقم  -3

م   1993-10-9ستلزم ايمر إصدار تعلٌمة يً إيلٌها م  دٌو ذ غٌر أنه أمام الوضعٌة المالٌة الصعبة للبلدٌاع 

يلى أنه لا ٌمك  بأٌة حالة تعطٌ  يملٌة التطهٌر وتسلٌم العقود  تحقٌإ م  جدة التعلٌمة السابقة وه ا بتأكٌدهاالأج  

 يلى  مة البلدٌة وال ي ٌدرج ضم  مٌزانٌة البلدٌة. المترتبةستحقاقاع يلى أ  ٌتكا  الوالً بإيداد جدو  الإ

.110راجع يً  ل : يٌساوي يبد القادرذ المرجع ناسهذ ص - 4 
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ها بعيد سيتساع رقعية مسياحة ايراضيً التيً ليم تمسنظرا لإ: هٌر القانونً للملكٌة العقارٌةطفً الت* 

هٌير الملكٌية العقارٌية والمسياهمة وليو بصياة غٌير طالسيٌر نحيو تيملٌة المسح العقاريذ وحتى ٌمكي  

نجازهييا يييً إطييار مسييح إمباشييرة يييً تكييوٌ  السييج  العقيياريذ ومجموييية البطاقيياع العقارٌيية المزمييع 

 . 1والنصوص التناٌ ٌة له 74-75ايراضً العام المنصوص يلٌه بموجا ايمر 

م مسح أكنر م  نليث البليدٌاعذ وبقٌيع مسياحاع شاسيعة لك  ه ه العملٌة لم تتقدم كنٌرا إ  لم ٌت        

د  لي  أ  هي ه روز أصيحابها سينداع ملكٌيةذ وميحيم  ايراضً لم تمسسها بعيد يملٌياع المسيح ولا ٌ

العملٌيية مكلايية وتتطلييا ناقيياع ضيي مة لتجسييٌدها إلييى جانييا يييدم تييوير المييوارد البشييرٌة الكايٌيية 

 .لعراقٌ  المت صصة يً يملٌة المسحذ ومجموية أ رى م  ا

المىرف ييً  352-83بالمشرع الجزائري لس  المرسوم رقم  ديععك  ه ه المعطٌاع وأ رى        

 يتييرافالإيقييد الشييهرة المتضييم   وإيييدادسيي  إجييراء إنبيياع التقييادم المكسييا ٌاليي ي  21-05-1983

لتشجٌع وحيث ايشي اص الي ٌ  ٌحيوزو  أراضيً ليم تشيملها بعيد يملٌية المسيح الحصيو  ذ 2بالملكٌة

باض  الإجراءاع التً أتى بها هي ا المرسيوم يليى سينداع ملكٌية يي  طرٌيإ إييداد يقيد شيهرة بغٌية 

تطهٌر الوضعٌة العقارٌة للأم   التً تاتقد لسنداع ملكٌةذ إلا أ  تطبٌإ أحكام ه ا المرسوم نته ينه 

م  الإشكالاع التيً طرحيع بحيدة ييً الحٌياة العملٌيةذ سيواء أننياء إييداد يقيد الشيهرةذ أو تلي   العدٌد

المعيام ع ضطرابا ييً إويلٌه يإ  تطبٌإ ه ه المرسوم أحدث   ذ 3يتراضاع المقدمةالناشئة يند الإ

واقيع العقارٌةذ إ  أصبح م  السه  تحدٌد يقد الشهرة ليدى المونيإذ والي ي ٌكيو  ييً غاليا ايحٌيا  

  .4رراضً لها سنداع مشهرة لصالح الغٌيلى أ حبو  أويلى يقاراع مملوكة للدولة ويلى أراضً 

ه ا ما جع  المشرع ٌعد  تماما ي  المرسوم السابإ  كره وٌصدر نظام آ ر للتحقٌإ العقاري         

شيابع المرسيوم   النقيائص التيً يهد به  إلى مدراء الحاظ العقاري بالولاٌاعذ و لي  ييً سيبٌ  تيدار

هدف معالجة السلبٌاع التيً  لاهيا العمي  بعقيد الشيهرة وتاعٌي  يملٌية المسيح العيامذ بوذ 352-83رقم

                                                                        

. 82ابإذ صراجع يً  ل  : بوشناية جما ذ المرجع الس - 1 

.1983-05-24مىر ة يً  21جرٌدة رسمٌة يدد  - 2 

ذ النالنةطبعة الحمدي باشا يمرذ آلٌاع تطهٌر الملكٌة العقارٌة ال اصةذ دار هومةذ الجزائرذ  :راجع يً  ل  -3

 .13ذ ص2015

ً ولٌدذ التقادم المكسا للملكٌة يً ظ  نظام الشهر العٌنًذ م كرة مقدمة لنٌ  شهادة الماجستٌرذ تراجع يً  ل : ناب -4

 .129ص ذ 2009 -2008كلٌة الحقوإذ جامعة الحاج ل ضرذ باتنةذ 
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 جسييدهذ 1بيياللجوء إلييى يملٌيياع القييروو العقارٌيية والرهنٌييةسييتنمارٌة لتموٌيي  المشييارٌع الإ سييتجابةالإ

لمعاٌنيية الملكٌيية  إجييراءالمتعلييإ بتأسييٌ   2007-02-27المييىرف يييً  02-07بأحكييام القييانو  رقييم 

-19الميىرف ييً  147-08وتسلٌم سنداع ملكٌة ي  طرٌإ تحقٌإ يقاريذ والمرسوم التناٌ ي رقيم 

منييه  24ذ واليي ي ألغيع الميادة 2المتعليإ بعملٌياع التحقٌيإ العقيياري وتسيلٌم سينداع ملكٌية 05-2008

راضً والتً لا ذ ٌطبإ ه ا يلى ايراضً التً لم ت ضع لعملٌاع مسح اي352-83أحكام المرسوم 

والتً ليم تعيد  1961-03-01التً حررع بشأنها سنداع ملكٌة قب   أوسنداع ملكٌة ٌحوز أصحابها 

حإ تشجٌعا للتباطى يً تأسٌ  السج  العقاري بصاته أحد بالوضعٌة العقارٌة الحالٌةذ مما جعله ٌمن  

وحركٌية يقيط ضيم  منياطإ ذ حٌث أ  تطبٌقاع ه ه القانو  يريع نشياطا 3البدائ  يً تطهٌر الملكٌة

 12الشما  الآهلة بالسكا  والتً م  الماروو أ  يملٌاع المسح تكو  منتهٌة بها  اصة بعد مرور 

 . 4سنة م  إصدار ه ا القانو 

-18الميىرف ييً  25-90مي  القيانو  رقيم  39وم  جهة أ رى وقصد تطبٌيإ أحكيام الميادة         

 254-91ذ صيدر المرسيوم التناٌي ي 5المعيد  والميتمم المتضم  قانو  التوجٌه العقياري 11-1990

ذ المتضم  كٌاٌية إييداد شيهادة الحٌيازة وتسيلٌمها ييً المنياطإ التيً ليم 19916-07-27المىرف يً 

تمسسها بعد يملٌة المسح العام للأراضً بهدف الحصيو  يليى قيروو بنكٌية بمناسيبة الرهيو  التيً 

زةذ ومي  نمية المسياهمة ييً التنمٌية الشياملة التيً تسيعى يلى ايراضً المعنٌة بشهادة الحٌا ٌنشئونها

                                                                        

وما ٌلٌها. 44راجع يً  ل : حمدي باشا يمرذ آلٌاع تطهٌر الملكٌة العقارٌة ال اصةذ ص - 1 

. 2007-02-28يً  مىر ة 15جرٌدة رسمٌة يدد  - 2 

   . 2008-05-25مىر ة يً  26سمٌة يدد جرٌدة ر -

 
أٌ  ٌستحٌ  يلى  147-08م  المرسوم  07حترام الآجا  القانونٌة الم كورة يً نص المادة إٌتمن  يً استحالة  -3

للعدد الهائ  صدار مقرر يتح تحقٌإ يقاري يً أج  أقصاه شهر م  تارٌخ است م الطلا و ل  إمدٌرٌة الحاظ العقار 

 . للملااع المتواجدة يلى مستوى مصالح الحاظ العقاري

.111راجع يً  ل : يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإ ص - 4 

-11-25المىرف يً  26-95معد  ومتمم بايمر رقم  1990-11-18المىر ة يً  49جرٌدة رسمٌة يدد  -5

 .1995-09-27مىر ة يً  55ذ جرٌدة رسمٌة يدد 1995

.1991-07-31مىر ة يً  36جرٌدة رسمٌة يدد  - 6 
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الشيمالٌة ذ غٌر أ  بطء التحقٌقاع يٌهيا جعلهيا تعيرف نشياطا محيدودا ييً المنياطإ 1الدولة إلى تحقٌقها

 .2دو  المناطإ الدا لٌة التً ٌ تلف التصنٌف القانونً للملكٌة يٌها يند سابقتها

نظٌمٌة التً وضعها المشرع سواء التً جياء بهيا المرسيوم ويموما يإ  النصوص القانونٌة والت       

ذ أو القييانو  352-83يييً شييقه المتعلييإ بالتحقٌقيياع أو القييانو  المييدنًذ أو أحكييام المرسييوم  73-32

تً جاء بهيا قيانو  التوجٌيه العقياريذ المتعلقية بشيهادة الحٌيازةذ كلهيا ليم تينجح ييً ذ أو تل  ال07-02

هرة ٌتم تطهٌر الوضعٌة العقارٌة لمجم  أراضً القطر الجزائري م  تكوٌ  وتسلٌم سنداع ملكٌة مش

   لها.

وم  جهة أ رى يإ  المشرع قد وضع آلٌة لتطهٌر الوضعٌة العقارٌة والمتمنلة يً نظام الشهر        

الي ي كيا   متدادا للوضع القيانونً السيابإإ ستق  الإنتقالٌة بعد إالعقاري الش صً وال ي أقره بصاة 

طبإ كما هو ولم ٌأع بأي جدٌد وم      بعو مواد القوانٌ  يذ ستعمارٌةالإولا به أنناء الحقبة معم

المتعلقة بالشهر العقاري التً أقرع  اصٌة التطهٌر للملكٌة العقارٌة ولو بشك  نسبً يبير ميا ٌعيرف 

السييج  المتعلييإ بتأسييٌ   63-76ميي  المرسييوم  88المييادة المقييررة بموجييا  المسييبإ بقايييدة الشييهر

 . 3العقاري

مبيادل  ييدم وجيود إليىيهيً تسيتند  :الحالة الثانٌة الأسباب التً تعود إلى قواعد السجل العقاري -ب

 74-75يً ايمر نظام الشهر العٌنً ال ي أ   به المشرع  أ الم حظ  واضحة له ه القوايدذ يالشًء

ليم ٌجسيد يٌيه مبيادل نظيام الشيهر العٌنيً الي ي وضيعها   63-76و 62-76والمرسوما  التناٌ ٌا  له 

منشييئوهذ  ليي  أنييه لييم ٌعييط للشييهر قييوة النبييوع المطلقيية بحٌييث أجيياز الطعيي  يييً التصييرياع المشييهرة 

ليى مبيدأ حضير الم كورة أي هذ كما أنه لم ٌنص صراحة ي 63-76م  المرسوم  85بموجا المادة 

ذ 4التقادم المكسا و ل  يلى الرغم م  أ  ه ٌ  ٌعتبرا  م  أهم المبادل التً ٌقوم يلٌهيا هي ا النظيام

حٌث أ  ج  الم كراع والتعلٌماع التً تعرضع إلى ايسباا التً أدع إلى وضع المجهو  كانع قد 

قبي  سيند  مي ٌوجيد يكنرهيا ستندع إلى غٌابها يً  ل ذ وأمام ه ه الوضيعٌة غٌير المبيررة والتيً لا إ

قيانونًذ ولكنهيا يرضييع ناسيها يليى الواقييع العقياريذ ونتٌجيية لي ل  تيد لع المدٌرٌيية العامية للأميي   

                                                                        

.75راجع يً  ل : حمدي باشا يمرذ آلٌاع تطهٌر الملكٌة العقارٌة ال اصةذ المرجع السابإذ ص - 1 

.111راجع يً  ل : يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإذ ص - 2 

.111راجع يً  ل : المرجع ناسهذ ص - 3 

. 62السابإذ صراجع يً  ل : جما  بوشنايةذ المرجع  - 4 
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متصاصيها مي  إه ه الوضيعٌة مي  جهيةذ ومي  جهية أ يرى محاولية  رٌطالوطنٌةذ م  أج  محاولة تأ

عف لهي ا النظيام الي ي ٌعيو      التكا  والمعالجة لتسوٌة ه ه ايوضاع والتً باتع تشك  نقطية ضي

 . 1يلٌه يً تطهٌر الملكٌة العقارٌة

مبيدأ وقرٌنية أ  ايمي    2015قيانو  المالٌية لسينة  مي  67ذ والمادة 162أقرع التعلٌمة رقم        

تعد أم كيا بي  صياحا وأ  هي ه اي ٌيرة تيىو  ملكٌتهيا إليى الدولية وتعتيرف بيأ   التً لم ٌطالا بها

سييمهم نتٌجيية أ طيياء منسييوبة إلييى أيييوا  الإدارة إأصييحاا هيي ه العقيياراع قييد حرمييوا ميي  ترقٌمهييا ب

مي  قيانو  المالٌية لسينة  89الم تصة ذ وهو ايمر ال ي تم تداركه بصاة غٌر مباشرة بموجا المادة 

سينة مي  التيرقٌم  15سيتناا  ميدة إسيم الدولية ٌكيو  بعيد إضع بترقٌم العقاراع نهائٌا بيندما ق 2018

 المىقع.

ٌتجسد  ل  م  بطء يملٌاع المسيح ييً حيد  اتهيا التيً تيم إصيدار نصوصيها  الأسباب التنظٌمٌة: -1

الوطنٌية لمسيح ذ بٌنما لم تجسد آلٌاع التطبٌإ بالشك  الاعليً إليى بإنشياء الوكالية 1975القانونٌة سنة 

غلبها مل  للدولة بالقانو  والمتمنلة حسا ما قضيع أيالمساحاع الشاسعة يض  يلى أ  ذ  3ايراضً

م  قانو  التوجٌه العقاري يً أراضً العرش والبلدٌاع المدمجة ضم  صندوإ النورة  85به المادة 

المتضيم  قيانو   1990-12-01الميىرف ييً  30-90مي  القيانو   18الزرايٌة و لي  ويقيا للميادة 

لا ٌحتياج مسيحها لجهيد كبٌيرذ بعكي  المسيح الحضيري حٌيث ٌشيك  العمي  ايشييإ  4ايمي   الوطنٌية

معتبرة يً المد  الكبرىذ مما ترتا ينه بدايع الناقاع الباهظة التً  إنجازاعوايصعا يهو لم ٌحقإ 

كلاع  زٌنة الدولة أموا  ض مة لتجسٌده وطو  المدة إلى الاكتاياء بأٌسير الإجيراءاع وأسيريها ييً 

دايها لدى المحايظة العقارٌية لشيهرها وليو ٌكيو  جلهيا مسيج  ييً ٌوحداع ايقسام المسحٌة وإ إنجاز

ومييا زاد ايميير تعقٌييدا نقييص التكييوٌ  المناسييا لييدى اييييوا  المكلاييٌ  بالعملٌيية مجهييو ذ الحسيياا 

 . 5بالإضاية إلى قلتهم وضعف الإمكاناع المادٌة المكرسة لمباشرة العملٌة

                                                                        

.193راجع يً  ل : يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإذ ص - 1 

اري الصادرة قالمتعلقة بتسٌٌر يملٌاع مسح ايراضً والترقٌم الع 1998-05-24المىر ة يً  16التعلٌمة رقم  -2

 يند المدٌرٌة العامة للأم   الوطنٌة.

المتضم  إنشاء الوكالة الوطنٌة لمسح ايراضًذ  1989-12-19المىرف يً  234-89المرسوم رقم  أنظر -3

 .1989-12-20مىر ة يً  54المعد  والمتممذ جرٌدة رسمٌة يدد 

.1990-12-02مىر ة يً  52جرٌدة رسمٌة يدد  - 4 

.195راجع يً  ل : يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإذ ص - 5 
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 الفرع الثانً: الغموض فً تحدٌد نطاق المجهول

وبالنتٌجة نعك  الماهوم المتباٌ  لوضع المجهو  يلى تأطٌر المشرع لصور المجهو  أولاذ إ 

نعكاسه يلى يكيرة ييدم وضيوق أحكيام قواييد السيج  العقياري ييً تسيوٌة الحيالاع القانونٌية لوضيع إ

 .نانٌا المجهو 

 أولا: صور وضع المجهول

 وتتمن  يً حالاع واقعٌة أيرزتها أيما  المسحذ وحالاع قانونٌة ناتجة ي  شغور الملكٌة.        

وتتمن  ييً العقياراع التيً ليم ٌتعيرف يليى مالكهيا بعيد ضيم  ونيائإ  الحالات الواقعٌة للمجهول: -1

السج  العقاري رغم مسحهاذ يه ه العقاراع لها أصحابها قد ٌكونوا أشي اص مي  القيانو  ال ياص أو 

القانو  العامذ كما قيد ٌكيو  لهيم سينداع ملكٌية معتيرف بهياذ أو ٌكونيوا م كيا ظياهرٌ  ٌسيتندو  إليى 

 وضع الحٌازة.

 تتمن  ه ه ايوضاع يً: لقانونٌة للمجهولت االحالا -1

تتحقإ ه ه الحالة م      توير  خلو المال من المالك أو انعدام الوارث أو جهله أو إهمال التركة: -

وضع الشغور يً ملكٌة مياذ أو ايمي   التيً لا صياحا لهيا أو التركياع الشياغرة أو المهمليةذ حٌيث 

م  القانو  المدنً يلى أ  " تعتبر ملكا م  أمي   الدولية جمٌيع ايميوا  الشياغرة  773المادة  تنص

التً لٌ  لها مال ذ وك ل  أموا  ايش اص ال ٌ  ٌموتو  م  غٌر وارث أو الي ٌ  تهمي  تيركتهم "ذ 

ل  ٌعد ملكا المشرع قد أقر وكنتٌجة حتمٌة بأ  الما  ال ي لٌ  له ماالم حظ يلى نص ه ه المادة أ  

 شاغرا.

بالإضاية إلى التركاع الشاغرة أو التً تهم ذ يً حٌ  أ  نص هي ه الميادة باللغية الارنسيٌة قيد قضيى 

 ب  ف  ل  يلى النحو التالً:

«  Tous les biens vacants et sans maitre et ceux des personnes qui décèdent sans héritiers » 

لي  لهيا وأميوا  ه ه المادة تصبح " ك  ايم   الشاغرة وايمي   التيً لا مايإ ا قمنا بترجمة         

تو  ي  غٌر وارث أو الي ٌ  تهمي  تيركتهم تيىو  إليى الدولية "ذ مي   ي   هي ه ايش اص ال ٌ  ٌمو

المادة ٌتضح لنا الارإ الموجود بٌ  ايم   الشياغرة وايمي   التيً لا مالي  لهياذ حٌيث تعيد ايوليى 

نهييا مغييادرة الماليي  التييراا الييوطنً كحاليية الرحٌيي  ويييدع شيياغرة يسييباا موييية الماليي  أميي   معر
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سيتغ   هي ه ايمي  ذ أميا النانٌية يتكيو  مجهولية إذ أو باعي  ييدم الاسيتق  الجمايً للمعميرٌ  بعيد 

لتشييرٌع والتنظيييٌم السييياري الماليي ذ وك هميييا تييىو  ملكٌتيييه للدوليية طبقيييا لإجيييراءاع معٌنيية حيييددها ا

 .1 الماعو

المحيررة باللغية  773م  قانو  ايم   الوطنٌة تتاإ مع نص المادة  48شٌر إلى أ  المادة نو       

التيً لا صياحا لهيا ملي   وايمي  يلى ما ٌليً " ايمي   الشياغرة  48الارنسٌة حٌث نصع المادة 

 م  القانو  المدنً ". 773للدولة طبقا للمادة 

ذ 2مي  قيانو  ايسيرة 180شياغرة أو المهملية يطبقيا يحكيام الميادة أما يٌميا ٌ يص الشيركاع ال       

يتيىو  ملكٌتهيا كي ل  للدوليةذ لكي  هي ا لاٌعنيً أ  إلحياإ هي ه  الوطنٌة م  قانو  ايم   51والمادة 

ايم   ٌتم بقيوة القيانو ذ بي  ٌجيا يليى الجهياع الإدارٌية الم تصية أ  تت ي  جملية مي  الإجيراءاع 

حكيم قضيائً مي  جهياع القضياء  ستصيدارإبركة الشاغرة لملكٌية الدولية ال اصيةذ تبيدأ تيٌلولة ه ه ال

نقضاء ايج   المتضم  إنعدام الوارث ووضع الشركة تحع الحراسة القضائٌة وبعد إالعادي ٌصرق ب

شيغور وتسيلٌم نعدام الوارثذ ٌستصدر مدٌر أم   الدولة حكم جدٌد لإيي   إيً الحكم ال ي صرق ب

نقضيياء الآجييا  المقييررة قانونييا  إدارة أميي   الدوليية بالولاٌيية التييً تكلييف بتسييٌٌرها إلييى حييٌ  ركيية لإتال

 . 3نهائٌا يً ملكٌة الدولة ال اصة إدماجهابعدها ٌتم 

مكرر والتً تنص   54وقد جاء يً التعدٌ  اي ٌر لقانو  ايم   الوطنٌة بموجا نص المادة         

اهوم التشرٌع المعمو  به التً لٌ  لها سند ملكٌة وليم تكي  محي  يلى " ايراضً الصحراوٌةذ يً م

( سيينة يلييى ايقيي  ينييد تييارٌخ نشيير هيي ا 15لتبييا  ميي   مسيية يشيير )إحٌييازة هادئيية ومسييتمرة ودو  

 . 4القانو  يً الجرٌدة الرسمٌةذ هً مل  للدولة

المشييرع أننيياء القٌييام بعملٌيية المسييح العييام للأراضييً وتأسييٌ   رهيماهييوم يييدم المطالبيية اليي ي أقيي       

ستند يٌه المشرع إلى ضم ك  ايمي   التيً لا ٌكيو  لهيا مالي  إالسج  العقاريذ هو نا  المبدأ ال ي 

ت ليى ينهيا الورنية إليى ملكٌية الدولية كميا ٌمعروف أو تويً مالكها دو  أ  ٌتر  وارنا أو تلي  التيً 

                                                                        

.196ٌساوي يبد القادرذ المرجع  السابإذ صراجع يً  ل : ي - 1 

 24قانو  ايسرةذ المعد  والمتممذ جرٌدة رسمٌة يدد التضم   1984-06-09المىرف  11-84القانو  رقم  -2

.1984-06-26مىر ة يً   

.232 زروقً وحمدي باشا يمرذ المنازياع العقارٌةذ ص لٌلىراجع يً  ل :  - 3 

.2008-08-03مىر ة يً  44ذ جرٌدة رسمٌة يدد 2008-07-20 المىرف يً 14-08القانو  رقم  - 4 
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مي  قيانو  المالٌية  42مي  قيانو  ايمي   الوطنٌيةذ بالإضياية إليى أ  الميادة  51جاء يً نص المادة 

ٌعتبر بعو الاقه أ  ك  الحالاع  إ منلع يً ت لً ايجانا ي  الملكٌةذ أقرع حالة تقد  2010لسنة 

 . 1الم كورة سابقا تد   ضم  نطاإ الشغور

تتحقيإ هي ه الحالية بت ليً أحيد الورنية يي   التخلً عن الحصة فً التركةة مةن طةرح أحةد الورثةة: -

تشييك  وضيعا للمجهييو ذ وبيي ل  ٌحيإ للدوليية المطالبيية بهيا و ليي  ييي  حصية يييً التركييةذ ييإ ا تحققييع 

مي  قيانو   53طرٌإ إتباع مجموية م  الإجراءاع تتمن  يً المطالبة القضيائٌة حٌيث نصيع الميادة 

نٌة يً الملكٌة المورونةذ بعد يتح التركة ٌحإ ايم   الوطنٌة يلى " إ ا وقع الت لً ي  الحقوإ العٌ

للدولة أ  تطلا م  القاضيً الم يتص ييً اليدياوى المدنٌيةذ بعيد التحقٌيإ القضيائً أ  تنبيع الت ليً 

ال ي ٌترتا يلٌه تطبٌإ الإجراءاع ال اصة بالحراسة القضائٌة وٌتم حٌنئ  تطبٌإ تسلٌم أموا  التركة 

  الموضييوية تحييع الحراسيية القضييائٌة يييً ايميي   الوطنٌيية أييي هذ وتييدرج ايميي  51ويييإ المييادة 

 ة الورنة يً الت لً ي   ل  الإرث ".رادال اصة التابعة للدولةذ بعد إنباع الطابع القطعً لإ

الميىرف ييً  427-12مي  المرسيوم التناٌي ي رقيم  176لك  الشًء الم حظ يلى نص المادة        

اع إدارة وتسييٌٌر ايميي   العمومٌيية وال اصيية التابعيية ذ اليي ي ٌحييدد شييروط وكٌاٌيي16-12-20122

ة أميام المونيإ ينيد حصيته للدولة حٌث نصيع يليى أنيه "ٌمكي  اليوارث أ  ٌتنياز ذ  ي   ييتح التركي

أي ه وتدمه ايم   التيً تنياز  ينهيا  170و 169ويً ه ه الحالةذ تطبإ أحكام المادتٌ  ذ للدولة "

ذ أنهيا  الايع نيص الخنتهاء يملٌاع توزٌع التركة يليى الورنية...إيً ايم   ال اصة للدولة لمجرد 

حٌيث نيص المرسيوم التناٌيي ي مي  قيانو  ايمي   الوطنٌية مي  حٌيث الإجيراءاع المتبعيةذ  53الميادة 

الوصياٌا(ذ ييً حيٌ  نجيد -الإجراءاع الإدارٌة المتبعة يً التبريياع )الهبياع إتباعالسالف ال كر يلى 

 . 3ٌة قد أ   بالطرٌإ القضائً كإجراء للمطالبة به ه ايم  أ  قانو  ايم   الوطن

السالف ال كر  427-12م  المرسوم التناٌ ي رقم  177تنص المادة  أملاك المفقودٌن أو الغائبٌن: -

يلى أنه " ٌمك  لوزٌر المالٌةذ حٌ  ٌكو  العقار ملكا لش ص ماقود أو غائياذ حسيا ماهيوم الميواد 

مي  قيانو  ايسيرةذ أ  ٌرييع دييوى أميام القاضيً ليٌحكم باقيد  110و 109م  القانو  المدنً و 31

                                                                        

.197راجع يً  ل : يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإذ ص - 1 

.2012-12-19المىر ة يً  69جرٌدة رسمٌة يدد  - 2 

.198راجع يً  ل : يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإذ ص - 3 
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 9الميىرف ييً  11-84مي  القيانو  رقيم  111ررة ييً الميادة ص أو غٌابهذ وتت   التدابٌر المقيالش 

 . المتضم  قانو  ايسرةذ المعد  والمتمم الم كور أي ه 1984ٌونٌو سنة 

التييً ٌحييددها القاضييً طبقييا  نتظيياروالإنقضيياء آجييا  التحييري إالمالٌييةذ يقييا وٌمكيي  لييوزٌر         

تاتح التركة طبقا للتشرٌع المعمو  بهذ للقانو ذ أ  ٌطلا منه إصدار حكم ٌنبع موع الماقودذ وحٌنئ  

 . حٌا ظهرمع مراياة ايحكام المنصوص يلٌها يً القانو  يً حالة ما إ ا رجع الماقود أو 

لماقيود مي  قيانو  أسيرةذ إ ا ليم ٌتير  ا 180التركة إليى ال زٌنية العمومٌيةذ طبقيا للميادة تعود         

 30-90مي  القيانو  رقيم  51رحامذ تطبإ يندئ  أحكام الميادة ايبالعصبة أو  وي  أو بالاروورنة 

المعيد  والميتمم والمي كور  1990المواييإ أو  دٌسيمبر  1411ايولى ييام  جمادى 14المىرف يً 

 ."أي ه 175والمادة  أي هذ

أو  نص قيانونً سي  لتسيوٌة وضيعٌة العقياراع  2015م  قانو  المالٌة لسنة  67تعد المادة         

ييً حسياا الدوليةذ وهيو ميا ٌعنيً أ  المشيرع  ايمي  غٌر المطالا بها والتً أدرجع بموجبها ه ه 

الدولة له ه العقياراعذ بغيو النظير يي   كتساالإأنر منشئ ووحٌد ككتاى بالقٌد يً السج  العقاري إ

 427-12وماٌلٌها م  المرسوم التناٌي ي رقيم  180الإجراءاع المنصوص يلٌها ضم  أحكام المادة 

سينة تيدرج هي ه العقياراع ييً الملكٌية ال اصية للدولية ميع  15السالف الي كرذ والي ي أشيار أنيه وبعيد 

 67وهييو الشييًء اليي ي لييم تييتكلم ينييه المييادة  ذ1مالكهييا أو تعوٌضييه ينهيياميي  قبيي  سييترجايها إ إمكانٌيية

حٌيث سياٌرع هي ه الميادة  2018مي  قيانو  المالٌية لسينة  89السالاة الي كر إليى حيٌ  صيدور الميادة 

 سنة. 15سم الدولة يند انقضاء مدة إالمرسوم السالف ال كر حٌنما أقرع بترقٌم العقار نهائٌا ب

 الحالات القانونٌة لوضع المجهول سوٌةثانٌا: عدم وضوح حكم قواعد السجل العقاري فً ت

ضيم   لاتطرقنا سابقا إلى أ  وضع المجهو  لا ٌجد له أسا  ضيم  قواييد السيج  العقياري و       

الإجيراء ايو ذ حٌيث نجيد بيأ  المشيرع ييرف  يارج قواييد ايوضياع القانونٌية التيً ٌتأسي  يلٌهيا 

 .  كرناهاالسج  العقاري حالاع قانونٌة للمجهو  والتً سبإ وأ  

والمرسيييوما   74-75سيييدة بموجيييا ايمييير رقيييم جسيييتقرائنا لقواييييد السيييج  العقييياري المإوب        

طالهيا أنير التطهٌير  مي  ٌ  حالاع المجهو  المي كورة سيابقا أالتطبٌقٌا  له نجد بأ  المشرع لم ٌبٌ  ب
                                                                        

السالف  427-12م  المرسوم التناٌ ي رقم 182و 181م  قانو  ايم   الوطنٌةذ والمادتٌ   54المادة  أنظر -1

 ال كر.
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آلٌاع للتعامي  ذ 1السابإ  كره 427-12يدمهذ ومع  ل  وضعع ضم  أحكام المرسوم التناٌ ي رقم 

يي   مع الحالاع القانونٌة للمجهو  والمتمنلة يً يتح تحقٌإ حو  العقيارذ وبيالموازاة ميع  لي  البحيث

راسيته حعه تحع نظام الحراسة القضائٌة مع تسيٌٌر العقيار وضيما  نم وضالمال  المحتم  أو الورنة 

سيياذ لٌتسيينى بعييدها إييي   وصييٌانته وتنمٌنييه ميي  طييرف إدارة أميي   الدوليية طٌليية مييدة التقييادم المك

 . 2الشغور والتصرٌح بالتسلٌم ومنه إدراج العقار ضم  ايم   ال اصة للدولة

 ايمي  غٌر أ  ه ه الآلٌاع تتناقو يً ظاهرهيا ميع اينير التطهٌيري والي ي بمقتضياه تطهير        

  جمٌيع ايوضياع بنتائه التحقٌإ ال ي تقوم بيه ييرإ المسيحذ حتيى وإ  كيا  مبيدئٌا أنير التطهٌير ٌطيا

تراو الحيالاع القانونٌية للمجهيو  التيً يرضيها الواقيع العمليً لتأسيٌ  إيالقانونٌة والمادٌةذ بما يٌها 

السييج  العقيياريذ يلييى الييرغم ميي  أنهييا  اع منشييأ واقعييًذ غٌيير أنييه ٌسييت لص ميي  بعييو التعلٌميياع 

لغموو عيو أحكامهيا بياتسيمع بإوالتيً  16الواردة بشأ  تسوٌة وضع المجهو  أهمها التعلٌمة رقم 

أ  ييدم المطالبية بالعقيار ييً السيج  العقياريذ ٌعنيً بالضيرورة أ   ستندع إلى قرٌنيةإ اصة يندما 

 .3  للمجهو  تقوم يلٌها الحالاع القانونٌة لٌ  له مال  وه ه القرٌنة

 الحقوق المشهرة فً السجل العقاريالمطلب الثانً: عدم تأمٌن 

وإليى  ايو الايرع ييً المطلا بالدراسة م      التطيرإ إليى ايسيا  القيانونً  ن ص ه ا 

 .الارع النانًيً  إقرار قابلٌة إيادة النظر يً الترقٌم النهائً

 الفرع الأول: الأساس القانونً

 المطلقيةذ أو القيوة النبوتٌية الحجٌيةم  أهم المبادل التً ٌتأس  يلٌها نظام الشهر العٌنً مبدأ  

ال ي ٌعد م  مقتضٌاته يدة مبادل يدٌدة كمبدأ الستار ومبدأ المرآةذ ومبيدأ وللقٌد يً السج  العقاريذ 

الضييما ذ ولكيي  حييٌ  دراسيية القييوانٌ  الجزائرٌيية يييً هيي ا المجييا  نجييد بعييو الإشيياراع لمنيي  هيي ه 

الاقيرة  ي  أ  "تنشئ القاييدة المدرجية ييً 63-76م  المرسوم رقم  89المبادلذ حٌث تنص المادة 

 أي ه: 88ايولى م  المادة 

                                                                        

. المرسوم السالف ال كر م  180المادة أنظر  - 1 

. 200راجع يً  ل : يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإذ ص - 2 

. 201راجع يً  ل : نا  المرجعذ ص - 3 
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يند الإجيراء ايوليً ال ياص بشيهر الحقيوإ العقارٌية ييً السيج  العقياري والي ي ٌيتم تطبٌقيا          

ا  المشيرع قيد أكيد وييً كنٌير مي  الميراع يليى مي  هي ا المرسيوم..."ذ إ  كي 18إلى  08للمواد م  

ذ 91-70مي  ايمير رقيم  12  مي  الميادة وجوا الشهر العقياريذ مي  قبليه الرسيمٌة المقيررة ييً كي

مي   16و 12مي  القيانو  الميدنًذ الميواد  793والميادة  مكيرر وميا ٌلٌهيا 324بالإضاية إلى المواد 

والتيً  63-76مي  المرسيوم التناٌي ي رقيم  88السيابإ  كيرهذ ناهٌي  يي  الميادة  74-75ايمر رقم 

ادة عيام ع العقارٌيةذ ييً حيٌ  نجيد أ  الميأوجبع توير قايدتً أص  الملكٌة والشيهر المسيبإ ييً الم

ذ ميا ٌغنيً يي  النظير ييً 1يتبرها ستار لما قبلهياإستنناء لك   ل  وإم  نا  المرسوم قد جعلها  89

يتبير القٌيد هيو ينيوا  حقٌقية إأصو  الملكٌة للتأكد م  مدى شريٌتهاذ وهو ميا ٌعنيً أ  المشيرع قيد 

ا أ  مالسابإ  كره ٌاهم منه 74-75م  ايمر  13و 11الحقوإذ ولك  وبالرجوع إلى أحكام المادتٌ  

ٌد المشرع ٌقر بوجوا تقدٌم السنداع المنبتة للملكٌة ريقة جدو  محرر يً نس تٌ  ٌودع لزوما يلى 

مونيإ أو كاتيا يقييود إدارٌية أو كاتيا ضييبطذ لٌقيوم بعييدها الموظيف المكليف بمسيي  السيج  العقيياري 

يييً السييج   إشييهاركييو  موضييوع تاي ييرى التييً ٌجييا أ   بتحدٌييد حقييوإ الملكٌيية والحقييوإ العٌنٌيية

 . 2العقاري

ييً نتيائه التحقٌيإ المدرجية ضيم    دتٌ  أ  المشيرع قيد شيكالشًء الم حيظ يليى هياتٌ  الميا       

مي  المرسيوم  89ٌبنى يلٌها تحدٌد الحقوإذ كما قرر أنها ستار بموجا المادة  ايراضًونائإ مسح 

داع مني  هي ه الجيداو  المسيماة )كشيف ٌيالتيرقٌم النهائٌية رهٌنية إ ذ حٌث أصيبحع كي  أيميا 76-63

مي  قيانو   65بموجيا الميادة  11الإجراء ايو (ذ وقد تم العم  بهي ا الينمط إليى حيٌ  تعيدٌ  الميادة 

والتً تنص يليى "ٌقيوم العيو  المكليف بمسي  السيج  العقياري بتيرقٌم العقياراع  2015المالٌة لسنة 

ميي  نايي  المرسييوم  13مسييح "ذ وإلغيياء المييادة اري يلييى أسييا  ونييائإ الالممسييوحة يييً السييج  العقيي

م  نا  القانو ذ وٌكو  ب ل  المشيرع قيد أزا  التنياقو الي ي كيا  قائميا حٌيث  66بمقتضى المادة 3

 الم كورة أي ه. 89لٌه المادة إيتبر أ  حجة ونائإ المسح تعد ستارا لما قبلها كما أشارع إ

                                                                        
راجع يً  لي : حمٌيدي محميد لميٌ ذ نظيام تيورن  للشيهر العقياري وتطبٌقاتيه ييً النظيام العقياري الجزائيريذ دار  -1

ذ نق  ي  يٌساوي يبد القادرذ الإشكالاع القانونٌة المتعلقية بنظيام الشيهر العٌنيً 2015هومةذ الجزائرذ بدو  طبعةذ 

 .45ذ ص2018معة ٌحً يار ذ المدٌةذ الجزائري وطرإ تسوٌتها رسالة دكتوراهذ كلٌة الحقوإذ جا

.202راجع يً  ل : يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإذ ص - 2 

جاء يً يرو أسباا ه ه المادة أنها قررع وضع غٌر متماشً مع مبادل السج  وتدابٌرهذ حٌث أ  جزء كبٌر  -3

 =بداٌة يملٌاع المسح كا  يقطيً  13 يتبر المشرع أ  وضع المادةإم  مناطإ الوط  لٌ  لها سنداع ملكٌة و
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السابإ  كره والتً تنص يليى "أ  ديياوى  63-76م  المرسوم  85ادة الميند الوقوف يند         

القضاء الرامٌة إلى النطإ باسخ أو إبطيا  أو إلغياء أو نقيو حقيوإ ناتجية يي  ونيائإ تيم إشيهارها لا 

ذ 1ٌمك  قبولها إلا إ ا تم إشهارها مسبقا "ذ ٌتضح م      ه ه المادة أنها  أشارع إليى مبيدأ الإيي م

إلى إضااء نوع م  الشاايٌة يلى أي يارو قد ٌلحيإ بمحتيوى السيج  العقياري وٌهيدف  ال ي ٌهدف

 إلييى تغٌٌييره  اصيية يييً مسييألة الييدياوى القضييائٌة التييً ٌجييا أ  ت ضييع إلييى إشييهار مسييبإ لعرٌضيية

 . 2م  قانو  الإجراءاع المدنٌة والإدارٌة 519ذ 515ذ 17 وادذ يم  بأحكام المإيتتاحها

 نسااقٌ  بشأ  المادة السابقةذ م  أنها تعد يً حد  اتها مساسا بالحقوإ المكتسبة ووبالرغم يما        

-75مي  ايمير  23للأنر المطهر للشهر يض  ي  التناقو والتعيارو الموجيود بٌنهيا وبيٌ  الميادة 

ٌد الرأي النانً  اصية يٌميا ٌ يص الحكيم ٌنمٌ  لتأ لكنناذ 4ذ وهنا  م  ٌرى   ف الرأي ايو 743

وتعلقه بحالة المسىولٌة ولٌ  التعيوٌو يليى أسيا  مبيدأ  74-75م  ايمر  23أوردته المادة ال ي 

 .5الضما 

يالمسىولٌة تترتا يً حإ أي موظف بغو النظر ي  كونه محايظ يقاري أم لا ال ي ٌتسبا         

بمناسبة أيماله الوظٌاٌة يً إلحاإ ضرر بالغٌرذ يتكو  مسىولٌة الدولة مىسسة إما يلى أسا   طيأ 

ش صييً صييادر منييه ويييً الحاليية اي ٌييرة ترجييع الدوليية يلييى المحييايظ العقيياري إ ا نبتييع مسييىولٌته 

 ذ وه ا الطرق له ما ٌبرره 6السابقة ال كر 23ة ي   طئه الش صً طبقا للمادة مرٌة الناجالتقصٌ

                                                                                                                                                                                                                         

لمسايدة المحايظ العقاري يلى التحرٌاع يً الحقوإ المشهرة  راجع يً  ل   الجرٌدة الرسمٌة للمناقشاعذ العدد =

 الصادرة ي  المجل  الشعبً الوطنً. 2014-11-18مىر ة يً  127

ٌهدف إلى إي م الغٌر بوجود نزاع حو  العقار أو الحإ العٌنً العقاري. - 1 

.220راجع يً  ل : لٌلى زروقً وحمدي باشا يمرذ المنازياع العقارٌةذ ص  - 2 

 23ذ حٌث ٌرى ايستا  أ  هنا  تعارو بٌ  نص المادة 55راجع يً  ل : جما  بوشناية ذ المرجع السابإذ ص -3

لمطالبة  23دة والإبقاء يلى الما 85المادة  إلغاءٌتوجا  63-76رسوم رقم مم  ال 85والمادة  74-75م  ايمر 

 المتضرر بالتعوٌو يلى أسا  أ  الشهر له أنر مطهر.

ذ إ  ٌرى أنه لا ٌوجد تعارو بٌ  المادتٌ  حٌث أ  203يبد القادرذ المرجع السابإذ ص راجع يً  ل : يٌساوي -4

تعتبر  85تتعلإ بحالة المسىولٌة ولٌ  التعوٌو يلى أسا  مبدأ الضما ذ وأ  المادة  74-75م  ايمر  23المادة 

 مادة إجرائٌة محضةذ وبالتالً يهما غٌر مرتبطتٌ  تماما لا توايقا ولا تعارضا.

 . 265راجع يً  ل : مجٌد  لاونًذ المرجع السابإذص  -5

.203راجع يً  ل : المرجع ناسهذ ص - 6 
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بعد تعدٌلها حٌث أ  يملٌة الترقٌم  74-75 ايمرم   11حٌث ٌجد أساسه يً المادة يً المادة        

ٌيادة أو زالتً ٌقوم بها المحايظ العقاري تكو  يلى أسا  ونائإ المسح العام للأراضً المودية دو  

لة الضما  لكا  ايجدر أ  تعود الدولة يلى أبمسلو كانع تتعلإ  23المادة نقصا ذ بالإضاية إلى أ  

يرإ المسحذ يهً المسىولة يند إيداد وإبداع ونائإ المسح التً تتم يلى إنرها يملٌة الترقٌم العقاري 

 . ه ا م  جهة

وال ي أقير  63-76م  المرسوم  85المادة  وم  جهة أ رى نح  نىٌد الحكم ال ي جاء به نص      

ٌاٌيد  وهي ه اي ٌيرة يرضية يي ييار تبقيىالتصيرياع المشيهرةذ إ  لا ٌعقي  أ  ييً إمكانٌة الطع  

أ  هيي ه الحاليية لييم ٌييرد  كرهييا ضييم  نييص هيي ه  رغييمإبطالهييا أو يسيي ها أو نقضييها أو حتييى بط نهيياذ 

مصلحة أ   ي م  القانو  المدنً جاز لك   102ة ونظرا لتعلقها بالنظام العام طبقا لنص المادذالمادة

ٌتمس  به وللمحكمة أ  تقضً به م  تلقاء ناسيهاذ ونتٌجية لي ل  ٌكيو  حكيم الميادة صيائبا ييً نظرنيا 

نصيوص يلٌهيا ييً الشيرٌعة جاء منسجما مع القوايد الم 85أ  الحكم الوارد يً المادة  ايو لسببٌ  

و  ايسييرة والتييً ميي  قييان 211ميي  القييانو  المييدنًذ المييادة  732ذ 102ذ 99سييٌما المييواد العاميية لا

ذ أما ي  السبا 1حإ الرجوع يً الهبة التً ٌرتبونها يبنائهمستنناء للأبوٌ  يقط قررع يلى وجه الإ

النانً راجع إلى أ  المشرع يً حد  اته لم ٌقر بمبدأ قوة النبيوع المطلقية بالنسيبة لكي  أيميا  السيج  

السيابإ  63-76مي  المرسيوم رقيم  16الطع  يً الترقٌم النهائً بموجا الميادة العقاري حٌنما أجاز 

 . 2 كره

 الفرع الثانً: إقرار قابلٌة إعادة النظر فً الترقٌمات النهائٌة

أ  ع يدة تشرٌعاع مقارنة لمبدأ تأمٌ  الحقوإ المقٌدة بالسج  العقاري وه ا م      مبدأي         

ستند المشرع إليى نسيبة القيوة إيدم جواز الطع  يً الحقوإذ لك  ب  ف  ل  القوة النبوتٌة المطلقة و

 63-76مي  المرسيوم  16النبوتٌة وأجاز حإ الطع  يٌها أمام القضاء وه ا واضح م  أحكيام الميادة 

                                                                        
 31ذ ص2004الوقف(ذ دار هومةذ بدو  طبعةذ -الوصٌة-راجع يً  ل : حمدي باشا يمرذ يقود التبرياع )الهبة -1

 وما ٌلٌها.

 وما ٌلٌها. 131ذ ص2018النانٌةذ ماٌا دقاٌشٌةذ أحكام الرجوع يً يقود التبرياعذ دار هومةذ الطبعة  -

ٌعد  وٌتمم المرسوم رقم  1993-05-19المىرف يً  123-93بموجا المرسوم التناٌ ي رقم  16أدرجع المادة  -2

 .1993-05-23مىر ة  34ذ جرٌدة رسمٌة يدد 1976-03-25المىرف يً  76-63
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ننياقش أولا نيص الميادة المعد  والمتمم السابإ  كرهذ وحتيى نيرى ميدلو   لي  والآنيار المترتبية ينيه 

 نارها نانٌا.السابقة نم آ

 أولا: موضوع الطعن القضائً

المعد  والمتمم يلى ما ٌلً " لا ٌمك  إيادة النظير  63-76م  المرسوم رقم  16تنص المادة        

مي  هي ا الاصي   14ذ 13ذ 12يً الحقوإ الناتجة  ي  الترقٌم النهائً ال ي تم بموجا أحكام الميواد 

 إلا ي  طرٌإ القضاء.

كانع الديوى القضائٌة ترمً إلى تغٌٌر الحقيوإ الناتجية يي  تيرقٌم لا ٌيزا  مىقتيا تطبٌقيا  وإ ا       

أي هذ يإ  ه ا الترقٌم ٌحيايظ يليى طابعيه المىقيع إليى غاٌية صيدور حكيم  14و 13يحكام المادتٌ  

 قضائً نهائً ".

العقارٌيةذ حٌيث بيدأ أجاز المشرع م      ه ه المادة الطع  القضائً يً م تليف الترقٌمياع         

نتهيى بيالترقٌم إو 14ذ 13ذ 12وبموجا الاقرة ايولى بالترقٌم النهائً الي ي ٌكيو  بنياء يليى الميواد 

ذ ونتٌجة ل ل  يقرتً ه ه المادة غٌر منسجمتٌ  يكا  م  14ذ 13المىقع المستند إلى أحكام المادتٌ  

 الراميًما أنها تتعليإ بيالطع  القضيائً ذ طال15الماروو أ  تدرج الاقرة النانٌة ضم  أحكام المادة 

 إلى إلغاء الحقوإ الناتجة ي  الترقٌم المىقعذ ه ا م  جهة.

وم  جهة نانٌة يإ  الاقرة ايولى هً المعنٌة بموضوينا طالما أنه ٌتعلإ بيالحقوإ الناتجية يي         

 الترقٌم النهائً.

 نقاط التالٌة:السابقة ال كرذ نستنته ال 16وم      حكم المادة       

 إيادة النظر يً الترقٌم النهائً. إمكانٌة -

 للقضاء. يٌه بالنظر تصاص عقد الإنٌأ   -

ستننع الترقٌم النهائً النياته إ كر وضعٌاع الترقٌم العقاري )يوريذ مىقعذ نهائً(ذ غٌر أنها  -

 . 1يً وضع المجهو 

                                                                        

.205راجع يً  ل : يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإذ ص - 1 
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ع المديً يٌه بأي مدةذ النهائً لم ٌقٌد المشرد الترقٌم أ  الطع  القضائً يً الحقوإ الناتجة ين -

بحٌث أنه ٌجوز لك   ي مصلحة أ  ٌطلا إلغاء أو نقو أو بط   أو يسخ أي حيإ سيبإ شيهره 

ة إ ضياع يرٌضية اليديوى لإجيراءاع الشيهر رورضيً أي وقع شاء دو  التقٌد بأي قٌد سوى 

 . 1اءاع المدنٌة والإدارٌةم  قانو  الإجر 17والمادة  63-76م  المرسوم  85طبقا للمادة 

 ثانٌا: الآثار الناتجة عن الطعن القضائً فً الحقوق المقٌدة بالسجل العقاري

السيالف  كيره قيد أجيازع الطعي  ييً الحقيوإ  63-76م  المرسوم  16لمادة ا  كرنا سابقا أ         

سيتقرارهاذ وٌظهير  لي  مي  إمباشيرا يليى أمي  الحقيوإ و المقٌدة يً السج  العقاريذ ينجد لها تأنٌرا

ه ه حكم يتبار أ  حإ التقاضً مكاو  دستورٌا  اصة وأ  إها بئ    الطع  المتكرر المتضم  إلغا

المادة لم ٌرد  بشأنه قٌد أو شرطذ ك   ل  ٌنجر ينه إهدارا للحقوإ المكتسيبة للغٌير حسي  النٌية الي ي 

 . 2ستقرع ينده نتٌجة للمعام ع ال حقة التً وردع يلٌهاإ
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 الجزائري : الإشكالات المادٌة التً ٌثٌرها نظام الشهر العٌنًالثانً  المبحث

تبنيى المشيرع الجزائييري لحايظ وتييداو  الحقيوإ العقارٌية إلييى اليرك  المييادي للملكٌية العقارٌيية         

د إليى وضيع تمٌلهذ ب  ٌصبمعنى النطاإ الماديذ لك  ايمر لا ٌقتصر يقط يلى ضبط ه ا النطاإ وتا

الوصف القانونً المصاحا لك  نطاإ وكٌانه المادي المقام يلٌيهذ ميا ٌنيته ينيه إشيكالاع لاحقية بعيد 

قييوم بعييرو الإشييكالاع المتعلقيية بتحدٌييد نضييبط الوضييع ايولييً ينييد تأسييٌ  السييج  العقيياريذ ليي ل  

 الارع النانً. ايسا  المادي الارع ايو ذ نم إلى ايوصاف القانونٌة المصاحبة للنطاإ المادي

 المطلب الأول: الإشكالات المتعلقة بتحدٌد الأساس المادي للسجل العقاري.

ٌعتبيير مبييدأ الت صييٌص ميي  أبييرز المبييادل التييً ٌرتكييز يلٌهييا السييج  العقيياري واليي ي مايياده  

 ال ي ٌبقيى مطيروق هي  لهي ارتباط الونٌإ الموجود بٌ  الوحدة العقارٌة والبطاقة العقارٌةذ السىا  الإ

أنر يلى أيما  السج  العقاري  اصة ينيد مرحلية تأسٌسيهل وليجابية يي  هي ا السيىا  نبحيث المبدأ 

الارع ايو ذ نم إلى أسا  إٌداع أيما  المسح لدى المحايظ العقاريذ  يً ي  تعرٌف الوحدة العقارٌة

 الارع النانً.يً وه  طبٌعة ه ا الإٌداع تتوايإ مع مبدأ الت صٌص أم لا 

 ول: تعرٌح الوحدة العقارٌةالفرع الأ

لتحدٌد المعنى المقصود للوحدة العقارٌة وبٌا  مظاهر الإشكالاع المتعلقة بها يند يملٌة المسح        

 العام للأراضً وتأسٌ  السج  العقاري ل ل  تقوم بتعرٌاها يند الاقه أولاذ ويند المشرع نانٌا.

 أولا: تعرٌح الوحدة العقارٌة عند الفقه

يرف بعو الاقه الوحدة العقارٌة يلى أنها " قطعة معٌنة م  سطح ايرو  اع نيوع شيريً        

اع أو ايغيرا  المعتبيرة جيزءا متمميا لهياذ وجيار ٌيانمعٌ ذ واقع ضم   ط مقاي ذ بميا يلٌهيا مي  الب

 . 1يلٌها حإ ملكٌة أو حإ تصرف م  قب  مال  واحد أو يدة مالكٌ  بطرٌإ الشٌوع "

                                                                        
ذ الطبعة ايولىذ الحقوقٌةراجع يً  ل : حسٌ  يبد اللطٌف حمدا ذ نظام السج  العقاريذ منشوراع الحلبً  -1

هاذ تيبد القادرذ الإشكالاع القانونٌة المتعلقة  بنظام الشهر العٌنً الجزائري وطرإ تسوٌ ذ نق  ي  يٌساوي2005

 .206ذ ص2018رسالة دكتوراهذ كلٌة الحقوإذ جامعة ٌحً يار ذ المدٌة ذ 
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كي  قطعية أرو ممسيوحة ومرقمية أو كي  مجمويية مي  القطيع المملوكية لشي ص  كما تعرف بأنها "

ذ 1واحييد أو يلييى الشييٌوع لمجموييية ميي  ايشيي اص بشييرط أ  تكييو  منقليية بيينا  الحقييوإ واييبيياء "

 وتتاإ ه ه التعرٌااع حو  النقاط التالٌة:

أراضييً  أ  الوحييدة  العقارٌيية تتشييك  ميي  نطيياإ مييادي مقايي ذ تتمنيي  يييً قطعيية أو مجمييوع قطييع -1

 متجاورة متصلة وك  مشتم تها المقامة يلٌها.

 أ  الوحدة العقارٌة تنسا إلى نظام ملكٌة واحد ٌحم  نا  الحقوإ واييباء. -2

وت تلف ه ه التعرٌااع ييً المعياٌٌر المعتميدةذ يهنيا  مي  ٌعتميد يليى المعٌيار الميادي للوحيدة         

الطيابع الهندسيً والمسياحً الي ي ٌحيدد بيه الوحيدة  العقارٌة يلى أسا  أ  السج  العقاري ٌستند إليى

 . 2العقارٌةذ بٌنما هنا  م  ٌعتمد يلى المعٌار القانونً ال ي ٌستند إلى الملكٌة والمال  م  جهة أ رى

 ثانٌا: تعرٌح الوحدة العقارٌة عند المشرع الجزائري

يدة مصطلحاع بعضها ضيم   المشرع لم ٌعط تعرٌف قانونً للوحدة العقارٌةذ ب  تناولها يً        

يبيارة وحيدة يقارٌية ويريهيا بأنهيا ميدلو   02ذ ي كر ييً الميادة السادسية منيه الاقيرة 3ايمر الإٌطار

ذ قيد  كير 4طبٌعً وقانونً لقطعة أرضيٌةذ بٌنميا نجيد المرسيوم المتعليإ بإييداد مسيح ايراضيً العيام

المتجاورة )قطع ايراضً( وٌملكه مصطلح جزء الملكٌة ويريه يلى أنه تتكو  م  مجموع ايم   

مال  واحد أو ٌعود إلى شٌوع واحد يً مكا  واحد معلومذ وٌكو  وحدة يقارٌة مستقلة تبعيا للترتٌيا 

آ ر أ  قطعة ايرو هً قسم مي  جيزء الملكٌية لقطعية واحيدة  المعطى للملكٌةذ وورد ضم  تعرٌف

رسييوم المتعلييإ بتأسييٌ  السييج  وٌمنيي  طبٌعيية واحييدة لشييغ  أو ت صييٌص ايروذ يييً حييٌ  أ  الم

ذ حٌث يريع الوحدة العقارٌة يلى أنها مجموع القطع المجاورة التً تشك  ملكٌة واحيدة أو 5العقاري

السيالف  كرهيا  16والمنقلية بينا  الحقيوإ واييبياءذ بٌنميا يرييع التعلٌمية رقيم  الشيٌوعملكٌة يليى 

ة ليينا  الحقييوإ واييبيياءذ تابعيية ليينا  الوحييدة العقارٌيية يلييى أنهييا مجمييوع القطييع المجيياورة ال اضييع

المال ذ أو إلى ملكٌة يً الشٌاع  يً نا  المكا  المسمى وتشك  وحدة يقارٌية مسيتقلة حسيا طبٌعية 

                                                                        

.247راجع يً  ل : وٌ  يتحًذ المرجع السابإذ ص - 1 

.207راجع يً  ل : يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإذ ص - 2 

المعد  والمتمم السالف  كره. 74-75نظر ايمر أ - 3 

المعد  والمتمم السالف ال كر. 62-76م  المرسوم رقم  15أنظر المادة  - 4 

المعد  والمتمم السالف ال كر. 63-76م  المرسوم رقم  02يقرة  23أنظر المادة  - 5 
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ستعمالا يً ونائإ المسح وك ا اليديتر العقياري المسيلم مي  إذ ه ا المصطلح اي ٌر هو ايكنر 1الملكٌة

 . قب  المحايظ العقاري

لتعرٌااع الم كورة أي هذ ٌبيدو أ  المشيرع قيد أ ي  بالجانيا القيانونً ييً تعرٌايه م      ا         

مني  جيزء الملكٌيةذ مجمويية ملكٌيةذ   كير ييدة مصيطلحاع للدلالية يليى  لي للوحدة العقارٌيةذ حٌيث 

نويٌيية الملكٌييةذ ماليي  واحييدذ وكييا  ميي  ايجييدر أ  تسييتقر ينييد تسييمٌة الوحييدة العقارٌيية حتييى تنسييجم 

نونٌية وتتواييإ المبيادل وايهيداف التيً أرادهيا مي   ي    لي ذ  اصية أ  هي ا الغميوو ايحكيام القا

سيتقرار ينيد أهمٌية وتعرٌيف والت ب ا قد تسبا ييً تيراكم العدٌيد مي  المشيك ع التيً سيببها ييدم الإ

 الوحدة العقارٌة كما سنرى لاحقا.

 الفرع الثانً: فً أساس إٌداع أعمال المسح لدى المحافظ العقاري

ينيد إٌيداع ونيائإ  العٌنً نسجام أيما  المسح وتأسٌ  الإجراء ايو  مع مبادل الشهرإٌظهر         

إنشاء بطاقة يقارٌة لك  وحدة يقارٌةذ  المسحذ  اصة مبدأ الت صٌص ال ي ٌعنً الجانا الشكلً أي

 ا.لك  ما ا ٌعنً الجانا الموضويً لمبدأ الت صٌص أولاذ وما موقف المشرع إزاء  ل  نانٌ

 أولا: التعرٌح الموضوعً لمبدأ التخصٌص

لا ٌقتصيير تعرٌييف مبييدأ الت صييٌص يلييى الجانييا الشييكلً اليي ي ٌقييوم بييه المحييايظ العقيياري         

والمتمنيي  يييً إنشيياء بطاقيية يقارٌيية لكيي  وحييدة يقارٌييةذ لعييدة أسييباا أهمهييا أ  أسييا  يملٌيية المسييح 

السيالف الي كر ليٌ  البطاقية العقارٌية بي   74-75مي  ايمير  02والسج  العقاري طبقيا لينص الميادة 

الوحدة العقارٌة وال ي ٌعد أساسا مادٌا للسج  العقاريذ وأنه ٌضم ايوضاع القانونٌة الم تلاة للوحيدة 

العقارٌة سواء كانع أوضاع الملكٌة أو أوضاع أ رى من  وضع الٌدذ وضع المجهو ذ ايم   غٌير 

العقارٌة يً مشتم تها ويً وصاها القانونً كنيواة هيو أسيا   المطالا بهاذ يٌتم التركٌز يلى الوحدة

إنجاز أيما  المسحذ والونائإ التً تجسدهاذ وم  نمة تأسٌ  السج  العقاري وه ا يً مقاب  أي كٌا  

مادي وقانونً آ ر مني  المكيا  المسيمىذ القسيم المسيحًذ إقليٌم البلدٌية وغٌرهياذ وهي ا هيو المقصيود 

 . 2أ الت صٌصبالجانا الموضويً لمبد

 نب الموضوعً لمبدأ التخصٌصثانٌا: موقح المشرع الجزائري من الجا
                                                                        

السالاة ال كر. 16 رقمم  التعلٌمة  1-3-2-1أنظر الاقرة  - 1 

.209 ل : يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإذ صراجع يً  - 2 
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لمعرية موقف المشرع الجزائري م  الجانا الموضويً لمبيدأ الت صيٌص يلٌنيا أولا دراسية         

ايحكيام القانونٌية المتعلقية بكٌاٌية التعامي  ميع سيٌر يملٌياع المسيح وإٌيداع الونيائإ المنجيزةذ نيم تتبيع 

 . المسار القانونً والعملً لعملٌة المسح

 تتام يملٌاع مسيح إنه " يند أيلى  74-75م  ايمر  10نصع المادة  :دراسة الجانب القانونً -1

م  المرسوم  08ايراضً يً ك  بلدٌةذ تودع نس ة م  ه ه الونائإ مقر ك  بلدٌة "ذ ونصع المادة 

جي  تحدٌيد أالمحايظية العقارٌية و لي  مي   يلى ميا ٌليً " تيودع ونيائإ مسيح ايراضيً ليدى 76-63

نتهياء حقوإ الملكٌة والحقوإ العٌنٌة اي رى وشهرها يً السيج  العقياريذ وٌيتم هي ا الإٌيداع ينيد الإ

م  يملٌاع مسح ايراضً لك  قسم أو مجموية أقسام البلدٌة المعنٌية..." كميا نجيد نصيوص قانونٌية 

تييتكلم ييي  سييٌر  19ذ 18ذ 16ذ 15ذ 11 مييوادالذ المييادة ايولييىذ 62-76أ ييرى ضييم  المرسييوم 

 . مراح  المسح يبر القسم المسحًذ أو مجموية م  ايقسام أو يبر إقلٌم بلدٌة كك 

وم      ه ا ٌظهر أ  المشرع ٌعتبر القسم محور يملٌة المسح وإٌداع ونائقها لدى المحايظ         

إلى مصطلح الوحدة العقارٌة سواء  ي   يملٌياع المسيحذ ميا ييدا  إط قاالعقاريذ ولم ٌبٌ  ما ٌشٌر 

الوحيدة العقارٌية والتيداو  يليى ونيائإ  حيدوديتراضاع التً تنيار أننياء تحدٌيد يً حالة الشكاوى والإ

 ذ أو أنناء إٌداع ه ه الونائإ. 1المسح ال ي تقوم به يملٌة المسح

يييً تنيياقوذ يهييو ميي  جهيية ٌقيير بتكييرٌ  مبييدأ وميي   يي   كيي  هيي ا ٌبييدو أ  المشييرع قييد وقييع         

الت صٌص الشكلً والمجسد يً إنشاء بطاقة يقارٌة لك  وحدة يقارٌةذ يه ه اي ٌيرة هيً مي  تكيو  

ذ ه ا القسم قيد ٌضيم وحيداع 3ذ وم  جهة أ رى ٌكو  الإٌداع لك  قسم أو مجموية أقسام2مح  شهر

 هرة ولا ٌنجز لها بطاقاع يقارٌة.مشغٌريقارٌة غٌر محددةذ وبالتالً م  البدٌهً أنها 

أ  العملٌيياع التييً إلييى  المتضييم  قييانو  التحقٌييإ العقيياري 02-07نتطييرإ ميي   يي   القييانو         

ت ص ه ا اي ٌر تنص مباشرة يلى الوحدة العقارٌة ولو بصاة مىقتةذ حٌيث أ  المشيرع سيمى سيند 

ءاع التحقٌيإ العقياريذ أ  هي ه اي ٌيرة شيترط أننياء مباشيرة إجيراإالملكٌة بأنه مقرر ترقٌم يقياري و

                                                                        

. السالف  كره 62-76م  المرسوم  12أنظر المادة  - 1 

. السالف  كره 62-76م  المرسوم  23أنظر المادة  - 2 

السالف  كره. 63-76م  المرسوم  08أنظر المادة  - 3 
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ذ مما ٌاٌد با  المشيرع أراد تبنيً هي ه الآلٌية بغٌية تاعٌي  1تشم  العقاراع التً ت ضع لعملٌاع المسح

 . 2يملٌة المسح لربح الوقع    سٌر العملٌة

السيج  إ  المتتبع لسٌر يملٌة المسح العام للأراضً وتأسٌ   :تتبع المسار العملً لعملٌة المسح -2

 ليي  أ  هيي ه العملٌيية جييد مكلاييةذ حٌييث ٌتطلييا  دالعقيياريذ نجييد بييأ  هيي ه العملٌيية لييم تتقييدم كنٌييرا وميير

تساع مساحة الإقليٌم الجزائيري وتنوييه إتجسٌدها ناقاع باهضةذ وأنها سارع ببطء كبٌر  اصة أمام 

يمليً ييرو نعدام الكااءة قد ساهم هيو الآ ير ييً تكيرٌ  واقيع إإلى جانا ضعف الجانا البشري و

ذ يض  يند يص  اييميا  المادٌية ينيد اييميا  ةنجاز يملٌاع المسح ووضعٌتها القانونٌإناسه يلى 

القانونٌية ويييرو منطيإ اييمييا  المادٌية يلييى اييميا  القانونٌييةذ ونتٌجية ليي ل  كي  العواميي  السييابقة 

والوضيع الميادي أنرع يً تهٌئة أقسام مسحٌة ووحيداع يقارٌية واضيحة مي  حٌيث الوضيع القيانونً 

 معاذ ونته ينها آنار سلبٌة يدٌدة تمنلع يً:

 يدم التعرٌف المسحً لعدد معتبر م  العقاراع دا   القسم الواحد. -

 ابيالتعٌٌ  المقتضي كتاياءيدم إبراز جمٌع مشتم ع الوحيدة العقارٌية بشيك  واضيح ودقٌيإذ والإ -

والعقيياراع المنتمٌيية إلييى منيياطإ  اليي ي لا ٌتضييم  جمٌييع  صييائص العقييار لاسييٌما العقيياراع الا حٌيية

  اصة ونويٌةذ وه ا ما لا ٌتوايإ مع مبدأ التعٌٌ  الدقٌإ للنطاإ المادي للوحدة العقارٌة.

 تر  مساحاع دو  أي تحدٌد دا   نا  القسم. -

وه ا الواقع نته ينه آنار سلبٌة يلى الوضعٌة القانونٌةذ يأنشأ ما ٌسمى بوضيع المجهيو  الي ي        

ه أي أسييا  ضييم  قوايييد السييج  العقيياريذ ووضييع ايجييزاء غٌيير المحييددةذ ومشييك  تحدٌييد لا نجييد ليي

 نعكا  تعٌٌنها يً البطاقة العقارٌة.إمشتم ع العقاراع المدنٌة و

ستنادا إلى ايقسام الممسوحة وقبولها م  قب  المحايظ العقاريذ نته ينه إإ  إٌداع ونائإ المسح       

شكا  ٌ ص طبٌعة ايجزاء غٌر المحددة ضيم  هي ه ايقسيامذ هي  تعيد وحيداع مشيهرة رغيم إظهور 

أنها غٌر محددة أص  وه ا م الف لمبدأ تحدٌيد الوحيدة العقارٌيةذ ييإ ا سيلمنا بيأ  هي ه الوحيداع غٌير 

مشييهرة بسييبا يييدم تحدٌييدهاذ يهييو ٌعنييً أ  الإٌييداع ٌييتم يلييى أسييا  الوحييدة العقارٌيية وأ  المحييايظ 

                                                                        

السالف  كره. 02-07م  القانو   02أنظر المادة  - 1 

.210يٌساوي يبد القادرذ المرجع ناسهذ صراجع يً  ل ذ  - 2 

 وما ٌلٌها. 130حمدي باشا يمرذ آلٌاع تطهٌر الملكٌة العقارٌة ال اصةذ ص -
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ست مه القسم كيام  يهيو ٌ يالف القيانو  ي  طبٌعية الإٌيداع وحدوٌيةذ وٌجيوز ييً هي ه إري يند العقا

 . 1الحالة تسلم يدة إٌداياع جزئٌة دا   قسم واحد

 ستٌعاب الإجراا الأول لأصناح الملكٌة العقارٌةإالمطلب الثانً: إشكالات 

 تحدٌيدأيطى قانو  التوجٌه العقاري تصنٌاا محددا للملكٌة العقارٌةذ كميا تطرقنيا سيابقا إليى أ         

بالوصيف القيانونً الممٌييز لهياذ وهيو مييا ٌسيتلزم أ  ٌكيو  هنييا   وإرتباطييهمحلهيا الميادي ومشيتم ته 

ليى قيف ينستٌعاا تام ومطابإ يصيناف الملكٌية مي   ي   الإجيراء ايو  للسيج  العقياريذ وحتيى إ

ستٌعاا الإجراء ايو  يصناف ه ه الملكٌة تتطرإ إلى ايوصاف التً ييددها القيانو  الميدنً إمدى 

 )الارع ايو (ذ نم إلى ايوضاع التً يددتها القوانٌ  ال اصة )الارع النانً(.

 الفرع الأول: الأوصاح التً حددها القانون المدنً

القييانو  المييدنً تجزئيية الملكٌيية ودمجهييا أو يصييلهاذ لييع أوصيياف الملكٌيية الييواردة يييً أحكييام نتم      

نسيجام قيانو  إلتصاإذ نتطرإ أولا إلى التعرٌيف بهي ه ايوصياف نيم نانٌيا إليى ميدى بالإضاية إلى الإ

 السج  العقاري معها.

 ولا: الأوصاح المتعلقة بالملكٌة العقارٌةأ

 وتمنلع يً:        

ومي  ٌلٌهيا  674تطرإ القانو  المدنً إلى موضوع الملكٌية ضيم  الميادة  تعرٌح تجزئة الملكٌة: -1

والتً نصع يلى أ  " الملكٌة هيً حيإ التمتيع والتصيرف ييً ايشيٌاء..." وييرف بعيو الاقيه حيإ 

 له وبالتصرف يٌه يلى وجه دائمذ وك  غستإستعماله وبإنار بئستالملكٌة الشًء يلى أنه " هو حإ الإ

 . 2القانو  حدود ل  يً 

                                                                        

.211راجع يً  ل : يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإذ ص 1 

النام ذ دار هوريذ الوسٌط يً شرق القانو  المدنً حإ الملكٌةذ الجزء نراجع يً  ل : يبد الرزاإ أحمد الس -2

 .443ذ ص1967إحٌاء التراث العربًذ لبنا ذ بدو  طبعةذ 
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ننيٌ ذ حيإ التصيرف القيانونً الي ي إم  القيانو  الميدنً تجعي  يناصير الملكٌية  674رأٌنا أ  المادة 

ستعما ذ وحيإ نتااعذ حإ الإٌنق  الملكٌة أو حقا يٌنٌا آ رذ حإ التمتع وٌأ   يدة صور منها حإ الإ

 . 1السك ذ وهً كلها صور م  صور التمتع بحإ الملكٌة

ذ 2تااإ يلى أنه " حإ يٌنً ٌترتيا يليى يقيار لاائيدة يقيار آ ير "رٌعرف حإ الإ رتفاق:حق الإ -1

م  القانو  المدنً بأنه " حإ ٌجع  حدا لمناعة يقار لاائدة يقار آ ر لش ص  867كما يريته المادة 

سيتعما  الي ي  صيص ليه هي ا تااإ يلى ما  إ  كا  لا ٌتعيارو ميع الإرآ رذ وٌجوز أ  ٌترتا الإ

رتااإ بأحد الطرإ الواردة يً ه ه المادة كتساا حإ الإإيلى  868ادته الما  "ذ ونص المشرع يً م

رتايياإ ينييد الموقييع الطبٌعييً للأمكنييةذ أو ٌكسييا بعقييد شييريً أو الإالحييإ والتييً نصييع يلييى " ٌنشييأ 

يتبيار أ  حيإ إرتااقاع الظاهرة بما يٌها حيإ الميرور "ذ وببالمٌراث إلا أنه لا تكتسا  بالتقادم إلا الإ

 أصلً يهو ٌ ضع لعملٌة الشهر. هو حإ يٌنً رتااإالإ

ٌعرف حإ السطحٌة يلى " أ  حإ السطحٌة هو حإ صاحا أبنٌة أو إنشياءاع أو  حق السطحٌة: -3

شيي ص آ يير "ذ الظيياهر أ  هيي ا الحييإ لييم ٌكيير  يييً القييانو  مليي  لغييرا  قائميية يلييى أرو هييً 

مدنً "  مال  الشيًء ٌملي  م  القانو  ال 675ذ و ل  م      نص المادة 3الجزائري بشك  صرٌح

 عد م  يناصره الجوهرٌةذ بحٌث لا ٌمك  يصله ينه دو  أ  ٌاسد أو ٌتلف أو ٌتغٌر.ٌك  ما 

إلى الحد الماٌد يً التمتع بها يلوا ويمقا وٌجيوز بمقتضيى وتشم  ملكٌة ما يوقها أو ما تحتها         

"ذ ٌبدو وكأ  لكٌة مايوقها أو ماتحتها القانو  أو الإرتااإ أ  تكو  ملكٌة سطح ايرو مناصلة ي  م

المشرع ٌأ   باكرة السطحٌة أي تكو  ايرو ملكٌتٌ  م تلاتٌ  ه ا م  جهةذ وم  جهة أ رى نجد 

لتصياإ الي ي جعليه المشيرع طرٌيإ مي  وما ٌلٌها م  القانو  المدنً تنص يلى أحكام الإ 718المادة 

كيرة السيطحٌة ينهيا تضيع مي  جهية يكيرة ايصي  كتساا الملكٌةذ ٌبدو أ  ه ه الطرٌقة تناً يإطرإ 

                                                                        

. وما ٌلٌها 496راجع يً  ل : المرجع ناسهذ ص - 1 

 . 212يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإذ ص -

.1283راجع يً  ل : يبد الرزاإ أحمد الستهوريذ المرجع السابإ ذ ص - 2 

العٌنٌة يلما ويم ذ منشوراع الملكٌة العصرٌةذ صٌداذ بٌروعذ  ذ الملكٌة والحقوإٌك راجع يً  ل : زهدي  -3

لبنا ذ الطبعة النانٌةذ نق  ي  يٌساوي يبد القادرذ الإشكالاع القانونٌة المتعلقة بنظام الشهر العٌنً الجزائري وطرإ 

 .213ذ ص2018تسوٌتهاذ رسالة دكتوراهذ كلٌة الحقوإذ جامعة ٌحً يار ذ المدٌةذ 
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والارع بٌ  ما هو مقام يلٌهاذ وإمكانٌة التوحٌد بٌنهما يً ٌد مال  واحدذ يك  السيطحٌة التيً تجعي  

 . 1إمكانٌة وجواز وجود مالكٌ  أحدهما للسطح والآ ر لما يوإ السطح

الملكٌة ٌكو  يٌها الشًء مملوكيا تعرف الملكٌة الشائعة بأنها " صورة م  صور  الملكٌة الشائعة: -4

قسم بٌ  ييدة أشي اص لكي  نلعدة أش اص دو  أ  ٌتعٌ  نصٌا ك  منهمذ وب ل  ٌكو  حإ الملكٌة م

ننيا  أو أكنير إمي  القيانو  الميدنً يليى أنهيا " إ ا ملي   713ذ كما يريتها الميادة 2منهم يٌه نصٌا "

الشٌوعذ وتعتبر الحصص متساوٌة إ ا لم  شٌئا وكانع حصة ك  منهم يٌه غٌر مقررة يهم شركاء يلى

 ٌقم الدلٌ  يلى غٌر  ل  ".

تعرف الملكٌة المشتركة بأنها "تل  الملكٌة التيً تكيو  يٌهيا ايجيزاء المشيتركة  الملكٌة المشتركة: -5

أنييه "الملكٌيية  ميي  القييانو  المييدنً 743ذ كمييا يريتهييا المييادة 3محييددة ونصييٌا كيي  شييرٌ  يٌهييا مبييٌ 

العقاراع المبنٌة والتً تكو   مجمويةة القانونٌة التً ٌكو  يلٌها العقار المبنً أو المشتركة هً الحال

م  كيي  واحييدة منهييا يلييى جييزء  يياص ونصييٌا يييً تملكٌتهييا مقسييمة حصييص بييٌ  يييدة أشيي اص تشيي

 ايجزاء المشتركة ".

نميا ٌنظير إلٌهيا م      ه ه المادة ٌتبٌ  بأ  المشرع ٌعتبر الملكٌة المشتركة حالة قانونٌةذ بٌ        

عم  يلى توضٌح هي ا النيوع مي  ٌيً التشرٌعاع المقارنة  اصة التشرٌع الارنسً بأنها نظام قانونً 

هيً  مياع وقوايد تنظٌمذ وإدارة وحماٌة ه ا النوع م  الملكٌةذ كما بيٌ  المشيرع أالملكٌةذ ووضع هٌ

ذ ووصيييف الحالييية بالنظيييام سيييمً بنظيييام الملكٌييية 5ذ وميييا هيييً ايجيييزاء المشيييتركة4ايجيييزاء ال اصييية

 . م  القانو  المدنً 748المشتركةذ كما جاء به نص المادة 

 ٌة فً قواعد تأسٌس السجل العقاريستٌعاب الحقوق المتفرعة عن الملكٌة العقارإثانٌا: مدى 

قٌد   م إلى مدى م ئمةستٌعاا أوضاع الملكٌة العقارٌة نإتطرإ إلى ايحكام القانونٌة المتعلقة بن       

 . ايوضاع المتعلقة بالملكٌة العقارٌة لمبادل السج  العقاري

                                                                        

.214 : يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإذ صراجع يً  ل - 1 

.794-793هوريذ المرجع السابإذ صنالسأحمد راجع يً  ل : يبد الرزاإ  - 2 

.987راجع يً  ل : المرجع ناسهذ ص - 3 

م  القانو  المدنً. 744أنظر المادة  - 4 

م  القانو  المدنً. 745أنظر المادة  - 5 
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المتعليإ  74-75تضم  ايمر رقم  :ستٌعاب أوضاع الملكٌة العقارٌةإالأحكام القانونٌة المتعلقة ب -1

العقياري بإيداد مسح ايراضً العدٌد م  الموادذ بدءا م  المادة النالنة التً نصع يليى "ٌعيد السيج  

التيً تينص يليى  2الاقيرة  6الوضعٌة القانونٌة للعقاراع وٌبٌ  تداو  الحقوإ العٌنٌة"ذ وك ل  المادة 

أ  "القطعة ايرضٌة هً وحدة يقارٌة طبٌعٌة وقانونٌةذ وم   ي   ت صٌصيها وأصيلها أ  اييبياء 

قيم مسياحً  ياص"ذ تااقاع المترتبة يلٌهاذ تكو  موضوع إشهار يً السج  العقياري تحيع ررأو الإ

التً قضع بأ  "ك  حيإ للملكٌية وكي  حيإ يٌنيً آ ير ٌتعليإ بعقيار لا  15بالإضاية إلى نص المادة 

 وجود له بالنسبة للغٌر إلا م  تارٌخ ٌوم إشهارها يً مجموية البطاقاع العقارٌة.

لعٌنٌية"ذ غٌر أ  نق  الملكٌة ي  طرٌيإ الويياة ٌسيري ماعوليه مي  ٌيوم ويياة أصيحابه الحقيوإ ا       

تااقيياع التييً ترمييً إلييى إنشيياء أو نقيي  أو تصييرٌح أو والإ الإرادٌيية"إ  العقييود  16كيي ل  نييص المييادة 

نقضاء حإ يٌنً لا ٌكو  لها أنير حتيى بيٌ  ايطيراف إلا مي  تيارٌخ نشيرها ييً مجمويية إتعدٌ  أو 

 البطاقاع العقارٌة".

تعام   كٌاٌةبٌنا قد  63-76و 62-76أي ه   المرسومٌ  التطبٌقٌٌ  للأمر الم كور أكما نجد ب        

السييج  العقيياري  اصيية الإجييراء ايو  مييع أوضيياع الملكٌييةذ يالمرسييوم ايو   كيير ويييً العدٌييد ميي  

ذ يً حٌ  نجد بأ  المرسيوم 1أحكامه يكرة تحدٌد ايرو وشغلها ومكوناتها المادٌة ووضعها القانونً

ميوع البطاقياع العقارٌية ويقيا لمبيدأ الت صيٌصذ ي يص النانً قد ربط ايوضاع المتعلقة بالملكٌية بمج

لك  وضع نويٌ  م  البطاقاع ايولى تسمى بطاقاع قطع ايراضً والمتعلقة بجمٌع قطع ايراضيً 

غٌيير الحضييرٌة مهمييا كييا  موقعهييا وتصيينٌاها ذ ووضييعها )مليي ذ ماييرزذ شييائع(ذ أمييا النانٌيية تسييمى 

ا البطاقية العامية التيً ت صيص لجمٌيع العقياراع البطاقاع الحضيرٌة وتنقسيم بيدورها إليى قسيمٌ  همي

الحضرٌة سواء كانع ملكٌة شائعة أو مارزة أو مشتركةذ بٌنما البطاقة ال اصة تتعلإ بالعقياراع  اع 

نظام الملكٌة المشتركةذ وتقوم ه ه اي ٌرة يلى جدو  ٌسمى البٌا  الوصاً للتقسٌم ٌحدد يٌه ايجزاء 

 . 2ال اصة وايجزاء المشتركة

ٌيتم التطيرإ لهي ه :ملائمة قٌد الأوضاع المتعلقة بالملكٌة العقارٌة مع مبادئ السجل العقاري مدى -1

 . النقطة م  جانبٌ ذ جانا شكلً وجانا موضويً

                                                                        

السالف  كره 62-76م  المرسوم  04المادة  أنظر - 1 

.215راجع يً  ل : يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإذ ص - 2 
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نسييجام بييٌ  يييدد البطاقيياع العقارٌيية إالشييًء الم حييظ يييً البداٌيية هييو حاليية ال  الجانةةب الشةةكلً: -أ

لكٌيية العقارٌيية حسييا تعييدادها ضييم  القييانو  المييدنًذ يٌوجييد ونويٌتهيياذ وبييٌ  ايوضيياع المتعلقيية بالم

أوضياع للملكٌية العقارٌيةذ هي ا الطيرق يٌيه ييرإ  05نويٌ  م  البطاقاع العقارٌيةذ وهنيا  أكنير مي  

ذ يه ا اي ٌر غٌر مقتصر ي  ت صٌص بطاقة لك  وحدة يقارٌة 1لمبدأ الت صٌص يً جانبه الشكلً

التعام  مع نويٌة الوحدةذ ونويٌية اييبياء والحقيوإ العٌنٌية وكي ل  م  الجانا العدديذ ب  ٌمتد إلى 

 الشٌوع والملكٌة المشتركةذ ه ا م  جهة.

 نويٌ ايها صنوم  جهة أ رىذ ٌ حظ هنا أ  المشرع قد تبنى لك  أوضاع الملكٌة العقارٌة وأ        

ٌوجييد هنييا  معيياٌٌر  ميي  البطاقيياع همييا بطاقيياع قطييع ايراضييًذ وبطاقيياع العقيياراع الحضييرٌةذ ولا

 21يتماد يلٌها للتارقة بٌنهماذ سوى التارقة المهمية التيً نصيع يلٌهيا أحكيام الميادة حقٌقٌة ٌمك  الإ

وتتمن  يً العقاراع المبنٌية أو غٌير المبنٌية الموجيودة يليى الطرقياع المرقمية  63-76م  المرسوم 

يتمياد لك  ه ا المعٌار لا ٌمك  الإ نسمةذ 2000بصاة نظامٌة للجهاع السكنٌة التً ٌزٌد سكانها ي  

سكانها يي   ٌق يلٌه بصاة مطلقةذ  اصة وأ  هنا  بلدٌاع تضم يقاراع مرقمة يلى طرإ نظامٌة 

حتى ولو كانع هنا  مجمعاع سكنٌة تت للها طرإ نظامٌة  نسمة لا تنجز لها بطاقاع حضرٌة 2000

ذ بالإضاية تنجز لها بطاقاع حضرٌةنسمة لاٌمك  أ   2000وشوارع مرقمة وٌزٌد يدد سكانها ي  

إلى  ل  كٌف ٌتم التعام  مع البليدٌاع التيً ٌزٌيد حجمهيا نتٌجية لتزاٌيد ييدد سيكانها يٌميا بعيد هي  ٌيتم 

إنجاز لها بطاقاع جدٌدة تماشٌا مع منطيإ التغٌٌير والتحٌيٌ ذ يتصيبح بطاقياع متاريية يي  البطاقياع 

كتسيا صياة رٌايً إاة حضري يهو حضيريذ وميا كتسا صإالقدٌمةذ أم تتر  يلى حالهاذ وٌبقى ما 

م  نا  المرسوم وك  ايحكام المتعلقية بيالتحٌٌ  القيانونً  26و 25يهو رٌاًذ  اصة وأ  المادتٌ  

أو المادي تتعلإ بالوحدة العقارٌة  اتهاذ وبالتيالً الحضيري أو الرٌايً الي ي ٌتناسيا ميع الإقليٌم أكنير 

 ه ا الإقلٌم م  جهة. حا و تعبٌرا بالسج  إ ا ما تغٌر منه مع الوحدة سوف ل  ٌجد له تاسٌرا أ

وجيود  التمٌٌز هي ا كميا أشيار إلٌيه  اع المرسيوم لمعٌار رالقانونً الآنجه  نوم  جهة أ رىذ        

سيتنادا آ يرذ لكي  الشيًء المايرو  منيه أ  لهي ا التمٌٌيز أنير إيقاراع حضرٌة ويقاراع رٌاٌةذ أم له 

يه  ٌعتمد السج  العقاري يً التمٌٌز بٌ  البطاقاع ولو بشك  غٌير مباشير  مالً يلى تقٌٌم العقاراعذ

 . 2قتصادٌةمعٌار م  المعاٌٌر الإ

                                                                        

.216-215راجع يً  ل : المرجع ناسهذ ص - 1 

.218راجع يً  ل : المرجع ناسهذ ص - 2 
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مي   23بموجا نيص الميادة  ايراضً ستعم  مصطلح بطاقة قطعإبالإضاية إلى أ  المشرع         

  طالمييا أٌوضييح المقصييود بقطييع ايراضييً العقيياراع الرٌاٌيية بصيياة يامييةذ و ولييمنايي  المرسييومذ 

العقاراع غٌير الرٌاٌية  صيص لهيا المشيرع بطاقياع يقارٌيةذ أم ٌقصيد بهيا ايراضيً غٌير المعميرة 

م  المرسوم السالف ال كر تنظر إلى العقاراع غٌر الحضيرٌة  21 اصة الزرايٌة وأ  أحكام المادة 

 مي  ناي  113 كيره ضيم  الميادة  تيمكلها أنها رٌاٌيةذ ولتأكٌيد  لي  نجيد مصيطلح العقياراع الرٌاٌية 

نتقالٌة وإليى أ  ٌيتم إييداد المسيح العيام للأراضيًذ يإنيه ٌمسي  مي  قبي  ال اصة بالتدابٌر الإ المرسوم

 . 1المحايظٌ  العقارٌٌ  بالنسبة للعقاراع الرٌاٌةذ مجموية بطاقاع يقارٌة مىقتة

لتسيمٌة متعلقية يقيط المادة أ  البطاقاع ال اصة بالعقاراع الرٌاٌة به ه ا ه ه الم حظ يلى نص       

م   24جد لها مكانا ضم  المادة تال ي هو إجراء مىقع  اصة وأ  ه ه البطاقاع  بالشهر الش صً

ايميير المتعلييإ بقييانو  النييورة الزرايٌييةذ والتييً أشييارع إلييى أ  البطاقيياع العقارٌيية المىقييع لمجمييوع 

ميير المتعلييإ بإيييداد مسييح سييتند يلٌهييا ايإايراضييً المنصييبة يييً صييندوإ النييورة الزرايٌييةذ والتييً 

سييتندع يييً ضييبط إ 113ايراضييً العييام وتأسييٌ  السييج  العقيياري يييً مادتييه ايولييىذ ويلٌييه المييادة 

واللتييٌ   المتعلقتييٌ  بييالإجراء ايو  لتأسييٌ  السييج  العقيياري 26و 19حكمهيا  ييارج أحكييام المييادتٌ  

نتٌجية لي ل  مصيطلح بطاقية ستنناءذ وإبدو    كرتا بطاقاع التً  صصها المرسوم لمجم  العقاراع 

قطع ايراضً ٌشم  جمٌع العقاراع سواء كانيع مبنٌية وغٌير مبنٌيةذ زرايٌية وغٌير زرايٌيةذ مهميا 

 . 2مشتركة أو يلى الشٌوعذ وه ا يٌه تجاوز لمبدأ الت صٌص يً جانبه الشكلً ت صٌصهاكا  

ٌة الواحدة لعدة أوضاع ٌعم  المشرع يلى يكرة التجمٌع دا   الوحدة العقار: الجانب الموضوعً -ب

مي  المرسيوم  24دا   بطاقة يقارٌةذ يبالنظر إلى تركٌبة بطاقة قطع ايراضًذ التً حيددتها الميادة 

المتعلإ بتأسٌ  السيج  العقياريذ تضيم هي ه البطاقية يضي  يليى المعلومياع ال اصية بالعقيار  مسية 

انً ٌ يص الإجيراءاع المتعلقية بحيإ ذ بٌنما الجيدو  الني3جداو  تتعلإ بنطاإ الوحدة العقارٌة ونويها

الش صٌةذ أما الجدو  النالث يٌيدرج يٌيه الإجيراءاع المتعلقية  هالملكٌة وتعٌٌ  المال ذ وتعٌٌ  شروط

المتعلقيية  رتااقيياع الإٌجابٌيية والسييلبٌةذ أمييا الجييدو  الرابييع نجييد الإجييراءاعبييالحقوإ المشييتركة وبالإ

م كورة يً الجدو  النانً والنالث وال ام ذ ه ا اي ٌر غٌر الشكلٌاع ال بالحقوإ العٌنٌة والإٌجاراع

                                                                        

.218راجع يً  ل : المرجع ناسهذ ص - 1 

218راجع يً  ل : المرجع ناسهذ ص - 2 

ٌة مارزة أو ملكٌة يلى الشٌوع.أي أ  تكو  ملك - 3 
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متٌازاع والرهو  والتعدٌ ع والتشطٌباع المتعلقة به ه الحقوإ ناسهاذ وبناء يلى ما  كر نجد يٌه الإ

 ٌتبٌ  لنا:

أ  الوحدة العقارٌة تقوم يلى كٌا  قانونً موحدذ يإما أ  ٌكو  مال  واحدذ أو مال  يلى الشٌوعذ  -

رٌ  يً ملكٌة مشيتركةذ وأغاي  المشيرع أ  ٌضيٌف مالي  ييً الملكٌية المشيتركة التيً تعيد أو مال  ش

حتراميه ييً البطاقياعذ إ  نجيد بطاقية واحيدة إنويا م  الشيٌوع لكي  بصياة إجبارٌيةذ وهي ا ميا ليم ٌيتم 

حضرٌة كانع يامة أو  اصةذ أو كانع بطاقة قطع أراضيً كلهيا تضيع الكٌانياع القانونٌية ييً شيك  

ا تضٌف له الحقوإ العٌنٌة ايصلٌة المتارية ي  حإ الملكٌةذ والحقوإ العٌنٌية التبعٌيةذ أو مجمعذ كم

 رتااإ مهما كا  مصدرها.حقوإ الإ

أ  وضييع نظييام الملكٌيية المشييتركة ميي  حٌييث ايسييا  ٌسييتند إلييى يكييرة التمٌٌييز ايجييزاء ال اصيية  -

تعلقة بالعقيار المبنيً ككي ذ وبالتيالً وايجزاء المشتركةذ ه ا التمٌٌز ٌ ضع إلى الجداو  الوصاٌة الم

الحا  يً الم ططاع ايصلٌةذ  اصة أ  أحكام السج  العقاري أنناء هونجازها منلما إب يدم الاهتمام

 . 1تأسٌ  الإجراء ايو  لم ت كرها بشك  صرٌح طالما أنها لم ت كر الملكٌة المشتركة ككٌا  واحد

لتصياإ أو السيطحٌة شر إلى حالاع معٌنة كحالة الإتأ  البطاقاع العقارٌة التً  كرها المرسوم لم  -

أصيحابها يليى  التيً أنجزهيا البناٌياعالتً تقتضً وجود مالكٌ  يلى ايق ذ وه ا ٌينعك  يليى حالية 

بها  كير  أراضً  اع مل  وطنًذ يلم ٌظهر البناءذ أو وصاه القانونًذ ب  جاء يً البطاقاع ال اصة

الخذ ونتٌجة ل ل  ٌظهر  ل  يً البطاقاع المكونة للسج  العقاري .يبارة يقار مل  للدولة أو البلدٌة..

 . 2 اصة يند يملٌة التسوٌة التً جاء بها قانو  مطابقة البٌاناع

 الفرع الثانً: فً الأوصاح التً عددتها القوانٌن الخاصة

أوصيياف الملكٌيية العقارٌييةذ وإ  كانييع ايميي    23ادتييه يييدد قييانو  التوجٌييه العقيياري يييً م       

ال اصة بالإضاية إلى ايم   الوقاٌة لا تطرق إشكالاع كبٌرة إلا أ  ايم   الوطنٌة تنٌر العدٌد م  

 تعرو لها كما جاءع يً قانو  ايم   الوطنٌةذ و ل  كما ٌلً:نالإشكالاع 

 

                                                                        

. 219راجع يً  ل : يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإذ ص - 1 

ذ إنجازهاالمتعلإ بتحدٌد قوايد مطابقة البٌاناع وإتمام  2008-07-20المىرف يً  15-08أنظر القانو  رقم  -2

 . 2008-08-03مىر ة يً  44جرٌدة رسمٌة يدد 
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 الوطنٌة أولا: الأوضاع المستحدثة المتعلقة بالأملاك

زدواجٌيية يييً الملكٌيية الوطنٌيية بموجييا دسييتور سيينة يتمييد المشييرع الجزائييري يلييى يكييرة الإإ       

مي   18ذ والتً تعنً أ  الملكٌة الوطنٌة ملكٌة يامة وملكٌة  اصة حسا ما قضع به الميادة 1989

اميية طبٌعٌيية منييه تعييداد ايميي   العامييةذ التييً تنقسييم إلييى أميي   ي 17هيي ا الدسييتورذ وحييددع المييادة 

المتعليإ  30-90صيطنايٌةذ الشيًء الي ي تطرقيع إلٌيه العدٌيد مي  ميواد القيانو  رقيم إوأم   يامية 

سيتعمالهاذ رقابتهياذ حماٌتهياذ وأهيم إبايم   الوطنٌةذ التً تناولع ايم   العامة منة حٌث تكوٌنهاذ 

  الوطنٌة العمومٌة غٌير قابلية والتً تنص يلى أ  "ايم  04يدٌد المبادل  كرتها المادة  ٌمٌزهاما 

 للتصرف يٌها ولا للتقادم ولا للحجز...الخ".

كتسيياا إتتكيو  ايميي   العمومٌييةذ بطييرإ حيددها القييانو ذ منهييا الطييرإ القانونٌية المتمنليية يييً        

الملكٌيية إمييا  كتسييااالمليي  أولا ميي  قبيي  الجماييية الوطنٌيية و ليي  بأحييد الطييرإ التييً قررهييا القييانو  لإ

لتصيياإذ التقييادمذ التبيياد ذ أو بييالطرإ ايصييلٌة والمتمنليية يييً العقييدذ التبييرعذ المٌييراثذ الحٌييازةذ الإ

سييتننائٌة وهييً الشيياعةذ نييزع الملكٌييةذ يتضيم ايميي   أولا إلييى ايميي   ال اصيية للجماييية بيالطرإ الإ

نع أم   طبٌعٌة ٌتم إدراجهيا الوطنٌة وإدراجها ضم  ايم   العمومٌة ٌكو  بحسا نويهاذ يإ ا كا

طرإ صطااف يٌما ٌ ص صطنايٌة يٌتم إدراجها ي  طرٌإ الإذ أما ايم   الإ1يند الطرٌإ الحدود

 . 2باقً ايم   يٌكو  إدراجها ي  طرٌإ التصنٌفالمواص ع و

والتيً مكيرر وميا ٌلٌهيا  69المشيرع الميادة  أضيافبناءا يلى التعدٌ  اي ٌر لقانو  ايم   الوطنٌة 

تااقٌة م  أي إنصع يلى "لصاحا ر صة الشغ  ال اص للأم   الوطنٌة العمومٌة بموجا يقد أو 

سينده يليى  ي ف  لي ذ حيإ يٌنيً يليى المنشياع والبناٌياع والتجهٌيز  اع الطيابع  نوعذ ما لم ٌنص

 العقاري التً ٌنجزها م  أج  ممارسة نشاط مر ص له بموجا ه ا السند.

إ لصاحبهذ     مدة الر صةذ وحسا الشروط والحدود المبٌنية ييً هي ا القسيمذ ٌ و  ه ا الح      

 ص حٌاع وواجباع المال .

ٌحدد السند مدة الر صة حسا طبٌعة النشاط والمنشاع المر صةذ وبالنظر يهمٌة ه ه اي ٌرة      

لى ايم   العمومٌة سنة..."ذ ه ه المادة أقرع حقا يٌنٌا ي 65إمكانٌة تجاوز ه ه المدة  مسا وستٌ  

                                                                        

المتضم  قانو  ايم   الوطنٌة. 30-90القانو  م   27راجع يً  ل  المادة  - 1 

م  القانو  السالف  كره. 28راجع يً  ل  المادة  - 2 
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لاائدة صاحا الشغ  يلى البناٌاع والمنشياع المقامية والتيً أجيازع هي ه الميادة بٌعهيا ونقي  ملكٌتهياذ 

هتز طالما أ  ه ا المبدأ لا ٌشم  إوتأسٌ  ره  يلٌهاذ وبالتالً مبدأ يدم التصرف يً المل  العام قد 

لعٌنٌة المكونة لهذ بالإضياية إليى  لي  نجيد أ  المل  كملكٌة تامة ب  ٌشم  بالإضاية إلى  ل  الحقوإ ا

السيالف الي كر ييً يقرتهيا السادسية تينص يليى "وهكي ا ٌنشير  427-12م  المرسوم رقيم  75المادة 

 .1الحإ العٌنً المنشأ يً السج  العقاري"ذ وهو ما ٌعنً أ  ه ه الحقوإ ت صص لها بطاقة يقارٌة

 ثانٌا: الوضعٌات المستحدثة بالملكٌة الخاصة

ستاادة م  المقوماع المالٌة يلى ايم   العقارٌة العمومٌية يقيطذ بي  ٌمتيد لٌشيم  لا تقتصر الإ       

  ذ وٌتطلا التكٌف القيانونً ميع غستالإ توسٌعٌعرف  2أنظمة أ رىذ ينجد أ  نظام الترقٌة العقارٌة

بالملكٌةذ بداٌة م  الوياء العقاري م تلاة ه ا التوسٌعذ ينجد أ  قانو  الترقٌة العقارٌة ٌحدث أوضاع 

جتمايٌيية وتجارٌييةذ نييم إالمملييو  ملكٌيية ماييرزة اليي ي ٌييويره المرقييً الوييياء العقيياري ميي  أجيي  ترقٌيية 

ٌتدرج يً البناء والتناز  يلى البناٌاع المتعهد ببٌعهاذ وقيد نظيم هي ا القيانو  ني ث أنيواع مي  العقيود 

  ليه أي وجيود ييً بٌانياع السيج  العقياريذ أميا يي  ذ والي ي لي3ٌالعقد ايو  ٌسمى يقد حايظ الحيإ

م  يلى أنه "يقد البٌع يلى التصامٌم  28النانً يٌسمى يقد البٌع يلى التصامٌم وال ي يريته المادة 

لبناٌة أو جيزء مي  بناٌية مقيرر بناىهيا أو ييً طيور البنياءذ وهيو العقيد الي ي ٌتضيم  وٌكير  تحوٌي  

ف المرقً العقياري لاائيدة المكتتيا ميوازاة ميع تقيدم ايشيغا ذ حقوإ ايرو وملكٌة البناٌاع م  طر

 ويً المقاب  ٌلتزم المكتتا بتسدٌد السعرذ كلما تقدم الإنجاز...".

م  نا  القانو  قد أ ضعع إيداد يقد البٌع يلى التصامٌم يلى الشك   34كما نجد بأ  المادة         

لإشهارذ أما تكرٌ  الملكٌة بشك  نهائً يٌكو  بنياء الرسمً والشكلٌاع القانونٌة ال اصة بالتسجٌ  وا

يلى محضر ٌعد حضورٌا لدى نا  مكتا التونٌإ ال ي أييد يقيد البٌيع يليى التصيامٌم قصيد معاٌنية 

لتزامياع الحٌازة الاعلٌة م  طرف المكتتا وتسلٌم البناٌة المنجزة م  طرف المرقً العقاري طبقيا لي

نا  القانو  تنص يلى أنه "ييً حالية يقيد البٌيع يليى التصيامٌم لا  م  39المتاإ يلٌهاذ بٌنما المادة 

                                                                        

.221-220راجع يً  ل : يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإذ ص - 1 

ذ ال ي ٌحدد القوايد التً تنظم نشاط الترقٌة العقارٌةذ 2011-02-17المىرف يً  04-11أنظر القانو  رقم  -2

 . 2011-03-06مىر ة يً  14ٌدة رسمٌة يدد جر

السالف  كره. 04-11م  القانو   27أنظر المادة  - 3 
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ٌمك  حٌازة بناٌة أو جزر م  بناٌة م  طرف المقتنً إلا بعد تسلٌم شهادة المطابقة المنصوص يلٌهيا 

 ..."15-08والقانو  رقم  29-90يً القانو  رقم 

أما يند العقد النالث يٌسمى يقد بٌع يقار مبنً وال ي بموجبه ٌحو  المرقيً العقياري الملكٌية         

 .1التامة والكاملة للعقار المبنً مقاب  تسدٌد السعر م  قب  المقتنً

 ثالثا: تكٌٌح الأوضاع المستحدثة على الملكٌة العقارٌة مع قواعد السجل العقاري

ارٌيةذ سيواء كانيع مادٌية وتغٌٌراتهياذ أو قانونٌية ومسيتجداتها ونتٌجية جمٌع أوضاع الملكٌة العق       

 ل ل ذ نجد بأ  ك  وضع م  ه ه ايوضاع له بٌا  أو مكا  بالسج  العقاري.

صيطنايٌة ذ إأم   طبٌعٌية و إلىبالنسبة للأم   العمومٌة هً وضع قانونً غٌر مستقر تنقسم       

  العمومٌيية مييا لييم ٌييتم وضييعه ضييم  ايميي   الوطنٌيية وأنييه لا ٌمكيي  إدراج أي مليي  ضييم  ايميي 

ال اصةذ وم  الماروو أ  وضعها بالسج  العقاري لا ٌطرق م  الناحٌة القانونٌة أي إشيكا  طالميا 

لدولةذ والولاٌةذ والبلدٌة حساا مسحًذ وتحدد وترقم يلى شيك  وحيداع يقارٌية وت صيص لهيا لأ  

د ليه صطنايً لا نجيك  السىا  المطروق  اصة المل  الإبطاقاع  اصة بها ويقا لمبدأ الت صٌصذ ل

 أي مكا  ضم  السج  العقاريل

لو يرضينا أ  هنيا  يقيار ميرقم باسيم الدولية ضيم  أم كهيا ال اصيةذ أو تيم شيراىها مي  أحيد        

ذ يه ا اي ٌر ال واصذ مشهرة بالسج  العقاريذ نم ت صٌص ه ا العقار يٌما بعد لإقامة طرٌإ سٌار

يتبياره ملي  إصطنايٌاذ لك  نتساء  ه  الديتر العقاري المنبيع لملكٌية هي ا العقيار سيٌتلف بإٌعد ملكا 

صيطنايً مي   ي   مي  إاصطنايً الإجابة يتكو  بالناًذ لك  كٌف ٌعرف أنها أصبحع ملكيا ملي  

 . 2بٌاناع السج  العقاري

الوطنٌة العمومٌة ٌكو  بطرٌقتٌ  إما بالاصيطااف الشًء المعروف أ  الإدراج ضم  ايم          

ج يً السج  العقاري ال ي كيا  ييً اليديتر العقياري ملي  راشهر قراراع الإدلاتأو بالتصاٌفذ يلما ا 

صيطنايٌة نتق  للدولة ضم  أم كها ال اصةذ نم أدرج يٌما بعد ضم  ايم   العمومٌة الإإ اصذ و

حدث تغٌٌرا يً النطاإ المادي وبالتالً ٌنعك  أنره يلى السج  بموجا قراراع إدارٌة ه ه اي ٌرة ت

                                                                        

م  القانو  السالف ال كر. 26أنظر المادة  - 1 

.221راجع يً  ل : يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإذ ص - 2 
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صيراحة إليى هي ا ايمير وتركيع غموضيا  تشيربشهر ه ه القيراراعذ لكي  أحكيام السيج  العقياري ليم 

 . 1صطنايٌةكنٌراذ كما أ  التنظٌم أهم  تماما ايم   العمومٌة الإ

إدراجه ما ليم ٌيتم تحدٌيده وٌتجسيد  لي  بموجيا  أما بالنسبة للأم   العمومٌة الطبٌعٌة ي  ٌمك       

قرار التحدٌدذ والتحدٌد يملٌة متغٌرة يً الزم ذ وتتعلإ بملكٌة أي الملكٌاع المجاورة يإ ا كانيع هي ه 

اي ٌرة ٌتغٌر نطاقها بموجا ه ه القراراع مما ٌنعك   لي  حتميا يليى البطاقياع العقارٌية المىسسية 

بقييراراع  المكرسيية رٌيية للأميي   الطبٌعٌيية ت ضييع لقوايييد التغٌٌييرلهيياذ يلمييا ا لا تىسيي  بطاقيياع يقا

 إدارٌة.

يند دراسة القوايد المتعلقة بالسج  العقاري لا نجد ما ٌد  يلى تنظٌم من  ه ه ايوضاع لا يً       

التيً أوجبيع أ  تكيو  هي ه  04نطاقها القانونًذ أو الماديذ بشك  صرٌح ما يدا ما جاءع به الميادة 

مي  تقيدٌم الدولية  06مصحوبة بتحدٌد الملكٌاع العمومٌة وال اصةذ وما جاء به نص الميادة  العملٌاع

 حييدودوالولاٌياع والبليدٌاع والمىسسياع والهٌياع العمومٌية  جمٌيع التوضيٌحاع ال زمية يٌميا ٌ يص 

 ملكٌاتهاذ ٌتضح م      ه ه المادة أنهيا تيتكلم يليى جمٌيع ايمي   التابعية للأشي اص العاميةذ وهيو

السالف ال كرذ  اصة أ  البطاقاع العقارٌة المنصوص  63-76الشًء ال ي  لم ٌنص يلٌه المرسوم 

يلٌها يً إطاره تستند إلى معٌار )الحضريذ الرٌاً(ذ وليم ٌسيتند إليى معياٌٌر أ يرى سيٌت لص منهيا 

 الجواا.

ا بونيائإ السيج  سيتٌعابهإٌبدو أ  السيج  العقياري ليم ٌتكٌيف ميع وضيعٌة ايمي   العمومٌية و        

متٌيياز الييواردة يلييى ميي  غٌيير المعقييو  شييهر حقييوإ الإيالعقيياري وتتبييع مسييارها القييانونً والميياديذ 

المل  العام المتعلإ بهذ يكٌف نجد البطاقة العقارٌة  ايم   العمومٌة يً السج  العقاري ولا ٌتم شهر

متٌياز اليواردة يليى حقيوإ الإشيهر مي  ايسيا  إ ا كيا  الملي  العميومً ليم ٌ التً ٌتعلإ بهيا الإمتٌياز

ييالماروو أ  ٌيتم ايم   العمومٌة ييً السيج  العقياري ولا ٌيتم شيهر الملي  العيام أولا وت صيٌص 

ه ه اي ٌرة ٌقٌد يٌهيا جمٌيع التغٌٌيراع التيً تطيرأ شهر المل  العام أولا وت صٌص بطاقة يقارٌة له 

 .2ي  ه ا المل 

                                                                        

.222راجع يً  ل : المرجع ناسهذ ص - 1 

.222راجع يً  ل : المرجع ناسهذ ص - 2 
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زدواجٌية المالي  ييً إلعقاري نجده ياجز يً تكرٌ  وضيعٌة م      تاحص أحكام السج  ا        

العقار الواحدذ بناءا يلى ملكٌة ك  م  ايرو التابعة للأمي   ال اصية للدولية والممنوحية ييً إطيار 

سيتنمار الدولية ستنمارذ والبنياء المقيام يلٌهيا والي ي هيو ملكيا لصياحبهذ يالتعامي  ميع ميالكٌ  ييً الإالإ

ٌ  هو بالضرورة ٌكيو  صياحا الامتٌيازذ يهي ا اي ٌير ٌجيوز ليه التنياز  يي  ومال  البناٌة وال ي ل

مشرويه بعد إتمامهذ وم  الماروو أ  ٌتعام  السج  مع ه ا الوضيع  اصية وأ  قيانو  الاسيتنمار 

ٌعتد بشهادة المطابقةذ يه  تصبح ه ه اي ٌرة سيندا للملكٌية وهي  ٌيتم إشيهارها وتيد   ضيم  العقيود 

 90وما ٌلٌها والمادة  61ٌٌر ايحوا  القانونٌة بالسج  العقاريذ  اصة وأ  المواد التً تىدي إلى تغ

السالف ال كر لا تشٌر إلى  ل ذ بالإضاية إلى أ  قوايد التعمٌر تد    63-76وما ٌلٌها م  المرسوم 

اري ضم  نطاإ تغٌٌر الحالة المادٌة ولٌ  القانونٌة قبي  هي ه ايوضياع لا ٌوجيد لهيا ييً السيج  العقي

 . 1تاسٌر وتكٌٌف

ذ واليي ي ٌنبنييً يلييى يكييرة تحييو  ايرو والبناٌيية التييً 2ويييً إطييار يقييد البٌييع يلييى التصييامٌم       

الغالا لا توجدذ ونتٌجة ل ل  لا ٌنجز لهيا وضيعا مادٌيا ييً السيج  العقياري بعيدذ يايً الواقيع العمليً 

المحايظاع العقارٌة تقوم بشهر ه ا العقد وتقوم بالتأشٌر يلى البطاقاع العقارٌة للأراضً غٌر المبنٌة 

ٌة التً ٌسيعى المرقيً العقياري لإنجازهياذ هي ه اي ٌيرة تكيو  بناٌية مشيتركة البنا مح والتً ستكو  

ويإ ما ٌستوجبه قانو  الترقٌة العقارٌةذ بالإضاية إلى إلزامٌة شهر البٌا  الوصاً للتقسٌم معهاذ ينه 

م  مقتضٌاع الملكٌة المشتركةذ ك  هي ا م يالف للواقيع ي  السيج  العقياري ٌعتبير ميرآة للواقيع وأ  

عملٌيية القانونٌيية لا تييتم إلا بإتمييام العملٌيية المادٌييةذ هيي ه الوضييعٌة ميي  حٌييث ايسييا  م الايية للسييج  ال

 . م  جهةه ا العقاري ورغم  ل  تعام  معها بدو  منطإ قانونً 

نتهاء وإتمام البناٌية ونقي  الملكٌية الاعليً والمكير  ضيم  إوم  جهة نانٌة صعوبة تسوٌتها يند       

لتٌ  ايولييى شييهادة المطابقييةذ يالعليية القانونٌيية لهيي ه الشييهادة هييو إتمييام البنيياء ولييٌ  هيي ا القييانو  بوسييٌ

الملكٌةذ يٌكو  ب ل  المشرع قد مد أنرها لٌ  يلى ملكٌة البناٌة ب  حتى يلى وصاها كملكٌة مشتركة 

شيهادة إ  أ  وضعها ك ل  ٌتم بناءايلى البٌا  الوصاً الي ي تيم قبي  إنجياز البناٌيةذ ومنيه تحي  محليه 

 المطابقة.

                                                                        

.222راجع يً  ل ذ المرجع ناسهذ ص - 1 

راجع يً  ل : يٌاشً شعبا ذ يقد بٌع العقار بناء يلى التصامٌمذ رسالة دكتوراهذ كلٌة الحقوإذ جامعة مشوريذ 2

 وما ٌلٌها. 23ذ ص2012-2011قسنطٌنةذ 
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أما ي  النانٌة محضر التسلٌم بهدف معاٌنة الحٌازة الاعلٌةذ يه ا المحضر لٌ  له تأسٌ  قانونً       

يلى الملكٌة التامة للمكتتاذكما أ  الحٌيازة لهيا دور قيانونً أننياء الإجيراء ايو ذ وليٌ  لهيا أي دور 

ى التصيامٌم مشيهر وبٌيا  وصياً مشيهر يلى اييما  ال حقيةذ ولكي  والحيا  أ  هنيا  يقيد بٌيع يلي

مسبقاذ يكٌف ٌتحو  إلى يقد نهائً ٌىشير يلٌيه طبقيا يوضياع السيج  ييً البطاقياع العقارٌية وٌسيلم 

 يلى إنره ديتر يقاري.

حتيواه يليى أسي  قوٌية إونتٌجة ل ل  ٌتضح وجود  ل  ضم  أحكام السج  العقاري نظرا لعدم       

حتييى تليي  التييً لا تقررهييا القييوانٌ  ال اصييةذ والتييً لا نجييد لهييا  تجعلييه متكٌاييا مييع هكيي ا أوضيياعذ أو

ستٌعابا وتكٌاا مع قوايد السج  العقاريذ يك  ه ه الحالاع تد  يلى ضعف البناء القانونً إنسجاما وإ

 . 1للسج  العقاري

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                                        

.223راجع يً  ل : يٌساوي يبد القادرذ المرجع السابإ  1 
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 :خلاصة الفصل الأول

تطبٌييإ الإجييراء ايو  يييً الواقييع العملييً إشييكالاع ميي  الناحٌيية المادٌيية وميي  الناحٌيية القانونٌييةذ  أيييرز

يبالنسبة للأولى تمنلع يً ظهوروضيع المجهيو  والي ي ييرو تماميا يليى الإجيراء ايو  رغيم ييدم 

النص صراحة يلٌه ضم  نصيوص السيج  العقياريذ حٌيث يجيزع هي ه اي ٌيرة يي  تسيوٌته رغيم 

لتنظٌمياعذ أظيف إليى  لي  الغميوو الي ي ٌتسيم بيه وضيع المجهيو  مي  حٌيث تصيدي وجود بعيو ا

قوايد السج  العقاري لتسوٌة الحيالاع القانونٌية ليهذ يضي  يي  هشاشية وييدم تيأمٌ  الحقيوإ العٌنٌية 

العقارٌة المقٌدة بالسج  العقاريذ و لم م      إقرار قابلٌة الطع  يً الترقٌم النهيائً وهيو مياٌكو  

 ه التأنٌر يلى أم  الحقوإ وإستقراراها وم  يلى قٌمة السج  العقاري . له بال

أما ي  النانٌة حددنا يً البداٌة الماهوم القانونً للوحدة العقارٌةذ ورأٌنا بأ  المشيرع ليم ٌسيتقر بشيأ  

 الوحدة العقارٌة يند مصطلح واحد وربط مدلولها بالجانً القانونً أكنر م  الماديذ وتطرقنا للجانيا

الموضويً لمبدأ الت صٌص وال ي ٌعد ركٌزة يً نظام الشهر العٌنً وأسا  الإٌداع ه  هو الوحيدة 

العقارٌة أم القسمذ ورأٌنا ك ل  مدى إستٌعاا الإجراء ايو  لتأسٌ  السج  العقاري يوضاع الملكٌة 

اريذ ومنيه العقارٌةذ يض  ي  وجود حالاع مستحدنة بأحكام  اصة ليم تىطرهيا قواييد السيج  العقي

تبقى أوضاع مالتة منه تماما م  الناحٌة القانونٌة وحتى يً نطاقها الماديذ مما ٌستوجا معه تحيدٌث 

 قوايد السج  العقاري لإستٌعاا كاية ايوضاع المتعلقة بالملكٌة العقارٌة .
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 الفصل الثانً:

 كٌفٌة الفصل فً الإشكالات التً ٌثٌرها نظام الشهر العٌنً الجزائري

إن تطبٌق نظام الشهر العٌنً على أرض الوقابع قد أفرز أوضاعا مختلفة سبق وأن تطرقنا إلٌها  

تسمت بؤنها إشكالات وجب التصدي لها وجوبا عن طرٌق المراجعة إفً الفصل الأول من هذه الدراسة، 

ستدراك مختلؾ إالإدارٌة، بما ٌكفل الحقوق، وٌتضمن تعرٌفا واضحا بالعقارات، بؽٌة تصحٌح و

الإخلالات المسجلة، لكن هذا لا ٌمنع وجود العدٌد من النزاعات التً تصاحب تؤسٌس الشهر العٌنً 

ة فً خاصة فً إجرابه الأول، ثم فً أعماله اللاحقة، وأن الآلٌات التً ٌضعها الشهر العٌنً خاص

، بل إن القواعد السابق تالجزابر من قواعد قانونٌة وتنظٌمٌة، لم توفر الحد الكبٌر لفض هذه النزاعا

ذكرها ٌنتابها الؽموض، مما جعل السجل العقاري لم ٌتؤسس تماما، وفً نفس الوقت أن آلاؾ القضاٌا 

ً القضاء، فٌتنوع هذا الأخٌر نتقلت إلى المرحلة الموالٌة وهإوالمنازعات لم تجد لها حلولا إدارٌة، ف

مابٌن قضاء عقاري ٌختص بالفصل فً الحقوق العقارٌة، وما بٌن قضاء إداري هدفه حماٌة مبدأ 

ومن خلال هذا قمنا بتقسٌم هدا الفصل إلى مبحثٌن، خصصنا المبحث الأول للتسوٌة المشروعٌة، 

لتسوٌة أما المبحث الثانً تطرقنا فٌه لالإدارٌة للإشكالات التً ٌثٌرها نظام الشهر العٌنً الجزابري، 

 . القضابٌة للإشكالات التً ٌثٌرها نظام الشهر العٌنً الجزابري
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 المبحث الأول: التسوٌة الإدارٌة للإشكالات التً ٌثٌرها نظام الشهر العٌنً الجزائري

، حٌث أضحت تمثل المادٌةالناحٌة نتجت عدٌد الإشكالات سواء من الناحٌة القانونٌة، أو من        

إشكالا حقٌقٌا عجزت نصوص السجل العقاري على تسوٌته، رؼم وجود بعض اللوابح التنظٌمٌة لجؤت 

رتؤٌنا تقسٌم هذا المبحث إلى مطلبٌن نخصص الأول إ العجز، لذا متصاص مظاهرهذاإلٌها الإدارة لإ

ن إلى تسوٌة بعض العملٌات لتسوٌة أوضاع المجهول والأملاك ؼٌر المطالب بها، وفً مطلب ثا

 ستثنابٌة الخاصة.الإ

 المطلب الأول: تسوٌة أوضاع المجهول والأملاك غٌر المطالب بها

، للتدخل عن طرٌق التنظٌم هو ما دفع إدارة الأملاك الوطنٌةوضع المجهول مشاكل عدٌدة و خلؾ        

وعلٌه نتطرق فً هذا المطلب إلى تسوٌة ختلالات المسجلة مٌدانٌا، متصاص هذه الحالات، وتدارك الإلإ

ثم تسوٌة وضعٌة الأملاك ؼٌر  ،الفرع الأول 2018أوضاع المجهول قبل صدور قانون المالٌة سنة 

 ) الفرع الثانً (. 2018المطالب بها خلال عملٌات المسح بعد صدور قانون المالٌة لسنة 

 8102ٌة لسنة الفرع الأول: تسوٌة أوضاع المجهول قبل صدور قانون المال

الملكٌات العقارٌة التً ٌوجد بشؤنها سندات ملكٌة  وضعٌةنتناول فً هذا الفرع أولا إلى تسوٌة        

إلى تسوٌة وضعٌة العقارات  ثالثا، ثم مشهرة، ثم للوضعٌات المماثلة، ولكن فً ؼٌاب حقوق مشهرة، 

 . 2015فً ظل قانون المالٌة لسنة التً لم ٌطالب بها 

المؤرخة  8280تسوٌة وضعٌة الملكٌات العقارٌة ذات السندات المشهرة فً إطار المذكرة رقم أولا: 

 8110ـ  10ـ  10فً 

 2421بهذه الوضعٌات، فؤصدرت المذكرة رقم  تدخلت المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة للتكفل       

كٌات العقارٌة التً ٌوجد بهدؾ تحدٌد كٌفٌات وإجراءات تسوٌة المل 2003ـ  05ـ  03المإرخة فً 

 : بشؤنها سندات ملكٌة مشهرة، وهو الشًء الذي نتطرق إلٌه فً النقاط التالٌة

تباعها بؽٌة إحددت المذكرة السابقة الذكر مجموعة من الإجراءات الواجب  ـ التكفل بطلب التسوٌة:0

 : التكفل بطلب التسوٌة والمتمثلة فً
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، 1الترقٌم العقاري مباشرة لدى المحافظة العقارٌة المختصة إقلٌمٌاٌودع طلب  إٌداع طلب التسوٌة: -أ

، مع المصلحة وبتارٌخ الإٌداع للمعنً وٌقدم الطلب على ورقتٌن فً نسختٌن، نسخة منهما تمهر بختم

 .2فرٌضةقتضاء السند القانونً للملكٌة وعند الإضرورة إرفاق الطلب بنسخة من 

الطلب المودع لدٌه، والقٌام بالبحث فً الملؾ  بدراسةالمحافظ العقاري  ٌقوم دراسة طلب التسوٌة: -ب

المقدم أمامه عند سند الملكٌة العقارٌة، وأن الملكٌة العقارٌة لا تثبت إلا بموجب عقد رسمً مشهر طبقا 

المتضمن قانون التوجٌه العقاري المعدل  1990ـ 11ـ 18المإرخ فً  25ـ  90من القانون  29للمادة 

 :، هذا من جهة، ومن جهة أخرى التحقق من العقار وٌكون ذلك حسب الإجراءات التالٌة3متمم وال

إن أول إجراء ٌقوم به المحافظ العقاري هو التحقق من أن سند الملكٌة قد أشهر  التأكد من سند الملكٌة: -

بشؤن سند الملكٌة فعلا، من خلال الرجوع إلى البطاقة العقارٌة للتؤكد من وجود إجراء عقاري منجز 

، أما إذا تعلق الأمر بسند ملكٌة 4المقدم، هذا فٌما ٌخص الحقوق المشهرة، بالمحافظة العقارٌة المعنٌة

فً محافظة عقارٌة أخرى فً نفس الولاٌة أو فً ولاٌة أخرى، فً  1961مشهر قبل الأول من مارس 

دل علٌه بالسند المقدم وذلك من تارٌخ إشهار هذه الحالة ٌتعٌن التحقق من الوضعٌة القانونٌة للعقار المست

، وٌتؤتى هذا التحقق بمناسبة أي طلب مودع، عن طرٌق طلب 1961ـ  02ـ  28السند إلى ؼاٌة 

المحافظ العقاري المعلومات مباشرة من مدٌر الحفظ العقاري الذي ٌرأسه مباشرة، حٌث ٌباشر هذا 

  . قستعجال عملٌة البحث والتحقالأخٌر وعلى وجه الإ

فً حد ذاته، حٌث ٌسهل بعد  هدفاإن تحدٌد العقار على مخطط مسح الأراضً ٌعد  :التحقق من العقار -

ستخراج رقم القسم الذي ٌنتمً إلٌه، إالمسحٌة أي  همعاٌنة مشتملاته ومحتوٌاته المادٌة، ومعرفة مراجع

التعرؾ علٌها وتحدٌدها على ، فهناك بعض العقارات ٌكون من السهل 5ومجموعة الملكٌة المحدد بها 

مخطط مسح الأراضً، كحالة الشقق المتواجدة فً البناٌات الخاضعة لنظام الملكٌة المشتركة، فهذه 

تقسٌم المشهر مسبقا، كما هو الشؤن بالنسبة للعقارات المباعة لالأخٌرة تحدد بواسطة الجدول الوصفً ل

                                                           
 .227راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص  - 1

 .1الفقرة أ ـ السالفة الذكر  2003ـ  05ـ  03المإرخة فً  2421انظر التعلٌمة رقم  -- 2

 .308راجع فً ذلك، مجٌد خلفونً، المرجع السابق، ص   -3

 من التعلٌمة السالفة الذكر. 1ـ  2انظر الفقرة  - 4

 ..227راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص 

 . 228راجع فً ذلك: المرجع نفسه، ص  -5
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المتضمن التنازل عن الأملاك العقارٌة  1981ـ  02ـ  07المإرخ فً  01ـ  81فً إطار القانون 

 .1العمومٌة

وفً حالات أخرى تعتبر عملٌة تحدٌد العقار فً سند الملكٌة المعد قبل إنجاز مسح الأراضً        

العام، صعبة بل حتى مستحٌلة على مستوى المحافظة العقارٌة، لذلك تقوم مصالح مسح الأراضً لعملٌة 

 .2التحدٌد

عتبار أن عملٌة الترقٌم فً حساب مجهول ٌعد إحقوق علٌه، ب للدولةالتحقق ما إن كانت  ومن ثمة       

على ملكٌة الدولة للعقارات الممسوحة ؼٌر المطالب بها وٌتم التعرؾ على مالكٌها خلال عملٌة  ٌنةرق

 .3المسح المٌدانً

فً الموضوع، ؼٌر أنه ٌتعٌن وعلٌه ٌعود لمدٌر أملاك الدولة المختص إقلٌمٌا أن ٌبدي موقفه        

 74ـ  75تارٌخ دخول الأمر  1976مارس  25التمٌٌز فً هذا المجال، بٌن السندات المشهرة بعد 

المتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري، حٌز  1975ـ  11ـ  12المإرخ فً 

 :1976ـ  03ـ  25التطبٌق أي تارٌخ 

لاك الدولة المختص إقلٌمٌا، عندما تكون سندات الملكٌة مشهرة قبل ـ وجوب الحصول على رأي مدٌر أم

، حٌث ٌقتصر التحقٌق حول أحقٌة الدولة فقط على العقارات المنجزة علٌها سندات 1976ـ  03ـ  25

لفابدة  عقد رسمً ناقل للملكٌة وجودملكٌة مشهرة قبل هذا التارٌخ، للتحقق من أي واقعة قانونٌة، أو 

 . ختٌاريإ شهر، تم فً ظل نظام الشهر الشخصً كون إجراء الشهر العقاري السابد آنذاكالدولة ؼٌر م

ـ عدم لزوم الحصول على رأي مدٌر أملاك الدولة، ومنه ٌكون التحقٌق فً أحقٌة ملكٌتها للدولة ؼٌر 

، حٌث تكون لهذه السندات 1976ـ  03ـ  25ضروري عندما تكون سندات الملكٌة مشهرة بعد تارٌخ 

 . لحجٌة المطلقة ضد الكل ما لم تفقد حداثتها بفعل إشهارات لاحقةا

 : حٌث تسٌر العملٌة كما ٌلً ـ سٌر إجراءات التسوٌة: 8

ستنادا إلى مخطط المسح إعندما ٌمكن تحدٌد العقار من قبل المحافظ العقاري  : تسوٌة العقار المحدد -أ

تصال بمصالح مع العقار، وعدم ضرورة الإ بكل وضوح، ودون سبب، فٌتؤكد له توافق سند الملكٌة

، من خلال ما توفر لدٌه على مستوى 1976ـ  03ـ  25أملاك الدولة كون سند الملكٌة مشهر بعد تارٌخ 

                                                           
 .1981ـ  02ـ  10المإرخة فً  06جرٌدة رسمٌة، عدد -3

 .1ـ  2ـ  2السالفة الذكر، الفقرة  2003ـ  05ـ  03المإرخة فً  2421ة رقم انظر التعلٌم - 4

 . 5ـ  2ـ  2السالفة الذكر، الفقرة  1998ـ  05ـ  24المإرخة فً  16انظر التعلٌمة رقم  -3
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سم العارض، حٌث إشرع فً القٌام بإجراء الترقٌم العقاري فً السجل العقاري بٌالمحافظة العقارٌة، 

( أٌام التً تلً تارٌخ إٌداع الطلب،  08ري لصاحبه خلال الثمانٌة ) ٌتعٌن علٌه إعداد وتسلٌم الدفتر العقا

مع الأخذ فً الحسبان مدة طلب المعلومات بٌن المحافظة العقارٌة المختصة إقلٌمٌا والمحافظة العقارٌة 

 .1الأم

 قد ٌكون تحدٌد موقع العقار على مخطط مسح الأراضً من خلال : تسوٌة العقار غٌر المحدد -ب

تقنً تكتفً فٌه مصالح مسح الأراضً بالقٌام به على مستوى  المكتب فقط، ؼٌر أن بعض  فحص

نتقال إلى الأماكن، حٌث ٌبلػ العارض بإشعار مرور فرق حالات تتطلب تدخل هذه المصالح مٌدانٌا بالإال

التعٌٌن  المسح، من أجل التعرؾ فً عٌن المكان على حدود العقار، ومعاٌنة مشتملاته ومطابقة ذلك مع

الوارد ضمن سند الملكٌة، حٌث ٌمكن للعارض إتمام تعٌٌن العقار لأعضاء الفرقة فً حال وقوع 

 .2تؽٌٌرات على محتوٌاته لاحقة بتارٌخ إعداد عقد الملكٌة

بالإضافة إلى أن مجموعة الملكٌة التً لا تظهر كوحدة عقارٌة على مخطط مسح الأراضً         

، حٌث ٌقع على عاتق مصالح المسح ومن دون دفع مصارٌؾ إعداد 3يتتطلب إجراء حدود حضور

وثٌقة القٌاس لضبط حدود مجموعة الملكٌة بالنظر إلى باقً مجموعات الملكٌة وإعطابها مراجع مسح 

 . قة القٌاسٌتحقٌق ووثالجدٌدة، إذ ٌجب تضمٌن الإرسال الموجه إلى المحافظة العقارٌة أٌضا 

المحافظ العقاري عناصر التحقٌق المزودة من طرؾ مسح الأراضً وأملاك الدولة، ستلام إب        

(  08سم العارض وإعداد الدفتر العقاري خلال مدة ثمانٌة ) إٌشرع المحافظ العقاري بالترقٌم العقاري ب

ذه ، وتخلؾ ه4مسح الأراضً وأملاك الدولة مصلحتًأٌام التً تلً تارٌخ تلقً المعلومات المطلوبة من 

العقار فً حكم الملكٌة الخاصة، وٌقع ذلك تحت مسإولٌة  ٌجعلالأخٌرة عن الرد خلال المدة المحددة، 

مدٌر أملاك الدولة، أما إن بٌنت نتابج التحقٌق أن العقار محل طلب التسوٌة ٌنتمً للأملاك التابعة للدولة، 

ري وتسلٌمه إلى مدٌر أملاك الدولة، هذا فإنه ٌتعٌن على المحافظ العقاري ودون تؤخٌر إعداد الدفتر العقا

العقار المعنً والعمل على تسٌٌره وفق ما ٌنص علٌه تشرٌع الأملاك سترجاع إالأخٌر ٌجب علٌه 

 . الوطنٌة

                                                           
 .228راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص   -1

 . 229راجع فً ذلك: المرجع نفسه،  ص   -2

 . 2، السالفة الذكر، الفقرة ب ـ  2003ـ  05ـ  03المإرخة فً  2421انظر التعلٌمة رقم   -3

 من التعلٌمة السالفة الذكر. 4انظر الفقرة ب ـ  -4
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حترامها، لضمان حسن تنفٌذها، فعندما إوقد ذكرت هذه المذكرة مواعٌد أكدت الحرص على  

بمصلحتً مسح الأراضً وأملاك الدولة، ٌجب أن ٌتم ذلك تصال لإٌقتضً الأمر من المحافظ العقاري ا

مرة فً الأسبوع لمجموع الطلبات المستلمة خلال هذه المدة، ٌرسل من خلالها نسخ من الطلبات المودعة 

 .1قتضاءا مدعمة بالمخططات القدٌمةإلدٌه مرفقة بنسخ من سندات الملكٌة، و

(  15إعطاإها بالمحافظة العقارٌة خلال خمسة عشر ) تكون الردود المطلوبة والتً ٌتوجب و         

ٌوما، من تارٌخ طلبها منهم، وذلك لتجنب تعطٌل سٌر عملٌة التسوٌة، وتمكٌن المحافظ العقاري من 

 .2التكفل بطلبات المعنٌٌن وخصهم بالإجراء المناسب ضمن الآجال المقررة

 3 2102إطار التعلٌمة رقم  ثانٌا: تسوٌة وضعٌة العقارات المفتقدة لحقوق مشهرة فً 

أقرت المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة بموجب هذه المذكرة بخطورة الوضعٌة الناجمة عن العدد  

ؼٌر المقبول والهابل للعقارات المدرجة فً حساب المجهول بالنسبة للمناطق المسموحة، وذكرت هذه 

ب المجهول ٌرجع إلى حالتٌن: الأولى أن أن السبب فً تسجٌل العقارات فً حساالمذكرة فً حٌثٌاتها 

فرق المسح  تحلً ٌكون صاحب الحٌازة ؼاببا وقت عملٌة التحقٌق المٌدانً، والحالة الثانٌة هً عدم

نتقال إلى العقار وترك الإشعارات لأصحاب الحقوق، وبالتالً بالجدٌة اللازمة فً مهامها المتمثلة فً الإ

 .4وضعٌة هذه العقارات من خلال تطهٌرها من هذا الحسابٌجب على الإدارة التكفل بتسوٌة 

 : وسنتطرق لكٌفٌة التكفل بطلبات التسوٌة ضمن هذه المذكرة، وذلك فً النقاط التالٌة 

ستفادة من حتى تتم دراسة طلبات التسوٌة لابد من توفر شروط موضوعٌة معٌنة للإ ـ نطاق التسوٌة: 0

سب الحالة، وهنا نمٌز بٌن الحالات التً تنتج عن رخص طلبات الترقٌم العقاري فً السجل العقاري ح

 : أو لحابز، والتً تكون إما راؾ بصفة المالكعتالإ

 . وز سند معترؾ به قانونا لاثبات حق الملكٌة، لم ٌتم إشهارهحـ صاحب الطلب ٌ

 . سند ؼٌر كاؾ لإثبات حق الملكٌةوز حٌـ صاحب الطلب 

                                                           
 . 230راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص  -1

 .5الفقرة ب ـ ، السالفة الذكر، 2003ـ  05ـ  03المإرخة فً  2421انظر التعلٌمة رقم   -2

الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة المنشورة  2004ـ  09ـ  04المإرخة فً  4618المذكرة رقم  -3

 .97، ص 2004بمجموعة النصوص القانونٌة للأملاك الوطنٌة، سنة 

 . 264حوٌذق ، المرجع السابق، ص   عثمان راجع فً ذلك: -4
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 . 1لكٌةأي سند موز حٌـ صاحب الطلب لا 

المعدل  63ـ  76من المرسوم رقم  12المادة  تعطً :ود سند غٌر مشهر له حجٌة قانونٌةوج -أ

ستفادة من الترقٌم العقاري النهابً على العقارات لمالكٌها الذٌن والمتمم السالؾ الذكر، الحق فً الإ

المعمول به فً مجال إثبات ٌحوزون سندات أو عقود أو كل الوثابق المطلوبة قانونا، بموجب التشرٌع 

الملكٌة العقارٌة، لذلك فإن طلبات الترقٌم العقاري المإسسة على سندات لها حجٌتها القانونٌة فً مجال 

الملكٌة العقارٌة، تعتبر دلٌلا على وجود حق الملكٌة، وهذه السندات قد تكون معدة فً الشكل الرسمً أو 

 : ، والتً نوضحها كما ٌل2ًي بشؤنهاأنها عرفٌة ولم ٌتم إجراء الإشهار العقار

العٌنٌة  للحقوقوتعنً هذه الطابفة من العقود المنشبة، الناقلة، المصرحة، أو المعدلة  :السندات الرسمٌة -

العقارٌة، والأحكام القضابٌة المنشبة، الناقلة، المصرحة، المثبتة أو المعدلة للحقوق العٌنٌة العقارٌة، 

ستٌفاء إجراءات الإشهار لإ تقدمالسالؾ الذكر، والتً لم  63ـ  76والمعدة قبل صدور المرسوم رقم 

ل دلٌلا على وجود حق الملكٌة وأن ، حٌث أن هذه السندات تشك3ختٌارٌة له آنذاك بسبب الطبٌعة الإ

من  12ستفادوا طبقا لأحكام المادة أصحابها لو كانوا حاضرٌن فً المٌدان خلال عملٌات المسح لإ

، 4السالؾ الذكر من ترقٌم نهابً، بعد إٌداع وثابق المسح بالمحافظة العقارٌة 63ـ  76المرسوم رقم 

ستناد لبعض ، لذلك ٌمكن الإ 19705الفاتح جانفً  وتشمل هذه العقود فً مجملها العقود المعدة قبل

، وٌتعلق الأمر كذلك بالعقود المعدة 6السندات لٌس من أجل إثبات حق الملكٌة وإنما لإثبات واقعة الحٌازة

المعدة من طرؾ كتاب الضبط الموثقٌن والقضاة الموثقٌن وفقا للنظام المعمول به سابقا، وأٌضا القضاة 

 .8فً تطبٌقاته لاحقاٌتها آنذاك، وهو ما ساٌره القضاء بطابعها وحج، المعترؾ لها  7الشرعٌٌن 

                                                           
 .1، السالفة الذكر، فقرة أ ـ 2004ـ  09ـ  04ة فً المإرخ 4618انظر التعلٌمة رقم  -1

 . 231راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص   -2

 . 231المرجع السابق، ص : راجع فً ذلك - 3

 السالفة الذكر. 1ـ  1، الفقرة رقم 2004ـ  09ـ  04المإرخة فً  4618انظر المذكرة رقم   -4

 . المتعلق بالتوثٌق حٌز التطبٌق 1970ـ  12ـ  15المإرخ فً  91ـ  70ٌمثل هذا التارٌخ دخول الأمر رقم   -5

لبٌض لٌلى، منازعات الشهر العقاري فً التشرٌع الجزابري، رسالة دكتوراه، جامعة محمد خٌضر،  : راجع فً ذلك -6

 .125، ص 2012ـ  2011بسكرة، الجزابر، 

 . 47بوشنافة، المرجع السابق، ص  راجع فً ذلك جمال  -7

 .106باشا عمر، نقل الملكٌة العقارٌة، ص  يحمد -    

أن  ...حٌث جاء فٌه: " من المستقر علٌه فقها وقضاءا  1989ـ  06ـ  03المإرخ فً  40097انظر القرار رقم  -8

كتسً نفس طابع الرسمٌة الذي تكتسٌه العقود المحررة من قبل الأعوان العمومٌٌن تالعقود التً ٌحررها القضاة الشرعٌون 
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نتشارا واسعا لطبٌعة المعاملات والإثبات آنذاك، إوتعرؾ هذه الفبة من العقود  :السندات غٌر الرسمٌة -

، حٌث ٌقوم 1العقارٌة فً تلك الحقبة الزمنٌة كون أن مبدأ الرضابٌة هو الذي كان ٌطبع المعاملات

بتحرٌرها من دون تدخل موظؾ عام أو ضابط عمومً، وهذه العقود لها الحجٌة القانونٌة فً  الأطراؾ

 89، إذ نصت المادة 2لعقارات التً ٌجوز التعامل فٌها نقل الحقوق العٌنٌة العقارٌة، عندما تنصب على ا

عدة الشهر هذه العقود من قا إعفاءالمعدل والمتمم السالؾ الذكر، على  63ـ  76من المرسوم رقم 

كتسب تارٌخا ثابتا قبل إالمسبق، عندما ٌكون حق المتصرؾ أو صاحب الحق الأخٌر ناتجا عن سند 

       ،من القانون المدنً 328ها المادة ، وٌكون التارٌخ ثابتا بتوافر الحالات التً أوردت1971الأول جانفً 

ستثناء من قاعدة الأثر النسبً، ولا ٌتعٌن سوى إبراز التعٌٌن الدقٌق للعقار المعنً إكل هذه العقود تعد 

 ستثناء ) الأطراؾ المتعاقدة، الشهود عند الاقتضاء (.إوكذا كل الأشخاص المذكورٌن فٌها بدون 

ثبات عتماد على سندات عقارٌة ؼٌر كافٌة للإٌمكن الإ وجود سند غٌر كاف لإثبات الملكٌة العقارٌة: -ب

فً مجال الملكٌة العقارٌة، ؼٌر أنه وبالنظر لما تحتوٌه هذه السندات من عناصر بالرؼم من تارٌخها بعد 

لترقٌم عقاري ٌتم بناءا على العقود العرفٌة المتعلقة ، ٌمكن لها أن تكون أساس 1971الفاتح جانفً 

ثابت، والبعض الآخر ٌمكن أن قتناء لحقوق عقارٌة، أو تبادل أو قسمة، ٌتضمن البعض منهم تارٌخ إب

 : ، وتؤخذ هذه السندات إحدى الحالتٌن 3مدقق، قرابن قوٌة تدل على تارٌخ إعدادها  فحصٌكشؾ بعد 

وٌتعلق الأمر بالعقود العرفٌة : ً العام، بالنظر لتارٌخها الثابتعقود عرفٌة معدة قبل مسح الأراض -

ودٌسمبر  1983الثابتة التارٌخ من خلال ثبوت تسجٌلها، والتً تم تسجٌلها فً الفترة الممتدة من جوان 

من القانون المدنً والمذكورة آنفا، على  328كما ٌمكن أن ٌكون التارٌخ ثابتا بمفهوم المادة ، 4 1992

ابق لتارٌخ عملٌات المسح المٌدانً للأراضً المباشر من قبل أن ٌكون التارٌخ الثابت للعقد  العرفً س

 . فرق المسح

                                                                                                                                                                                     

      هو مؽاٌر أوتفاقات، وما تنص علٌه من توارٌخ بحٌث لا ٌمكن إثبات ما إما ٌفرغ فٌها من  صحةوتعد عنوانا على 

 .84، ص 2004معاكس لفحواها " راجع فً ذلك. حمدي باشا عمر، عقود التبرعات، بدون طبعة، دار هومة، الجزابر، 

 .84راجع فً ذلك: حمدي باشا عمر، عقود التبرعات، المرجع السابق، ص  -1

 . 232راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص  - 2

 .127المرجع السابق، ص  ٌلى راجع فً ذلك: لبٌض ل  -3

العقود  تسجٌلمنه قد تم النص على  5ـ  178، وبموجب المادة 1983حٌث أنه وبموجب قانون المالٌة التكمٌلً لسنة  -4

منه، وذلك لعدٌد المشاكل التً  63، بموجب المادة 1992العرفٌة، إلى من إلؽابه بموجب قانون المالٌة التكمٌلً لسنة 

ت العرفٌة فً الواقع العملً، راجع فً ذلك: حمدي باشا عمر، نقل الملكٌة العقارٌة، المرجع السابق، ص أفرزتها المعاملا

139. 
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ٌكون للعقد العرفً لا قد :ترضعقود عرفٌة معدة من قبل مسح الأراضً العام بالنظر لتارٌخها المف -

ستخلاص تارٌخه من خلال الملاحظة بؤن العقار محل إتارٌخ ثابت، ؼٌر أن الفحص الدقٌق له، ٌمكن 

طلب التسوٌة ٌقع بجانب أو فً جوار وحدات عقارٌة، قد تم مسحها وترقٌمها ترقٌما عقارٌا مإقتا على 

سم أشخاص ٌحوزون عقود عرفٌة، قد تضمنت أو لم تتضمن تارٌخا ثابتا، مما إختلاؾ مدة الترقٌم، بإ

تر العقارٌة أو هم بصدد ذلك، لكن الشًء الأكٌد فً دراسته طلبات مكن هإلاء من تحصلهم على الدفا

التسوٌة الموافقة لهذه الحالة هو التثبت من أن التارٌخ المفترض للعقد العرفً بعد تحدٌده، سابق للعملٌات 

 .1المٌدانٌة لمسح الأراضً

الجزابرٌٌن لا ٌملكون سندات ذكرنا فً الفصل الأول من هذا البحث، أن ؼالبٌة  :غٌاب سند الملكٌة -ج

عقارٌة تثبت ملكٌاتهم، وهو الأمر الذي ٌظهر بصورة كبٌرة بمناسبة تلقً طلبات العارضٌن للتسوٌة فً 

ؼٌاب أي سند للملكٌة، وهذه الوضعٌات من الصعب جدا فحصها، لهذا السبب ٌجب بذل أقصى حد من 

 . العناٌة عند التكفل بها

ى المحافظ العقاري القٌام بتحقٌقات عقارٌة جدٌدة وفعلٌة للتؤكد من أن ففً هذه الحالات عل       

أصحاب الطلب ٌمارس حٌازة حقٌقٌة، منذ على الأقل ٌوم شروع فرق المسح فً تحدٌد مجموعة الملكٌة 

المعنٌة، والتً ٌمكن أن ٌطالب العارض، بحق ملكٌتها فً مجمل مساحتها أو تلك المتواجدة ضمن وحدة 

 .2بر مساحةعقارٌة أك

جب التحري ومعاٌنة المكان بما ٌسمح بالتعرؾ على وقابع الحٌازة الدالة على موافقتها حٌث ٌ       

، على أن ٌدعم العارض طلبه 3مستمرة ؼٌر منقطعة، هادبة وعلنٌةللشروط المحددة قانونا، بمعنى حٌازة 

بإشهاد عن هذه الحٌازة، مشفوعا بشهادة شخصٌن، مصرح به لدى موثق، هذا الإشهاد المطلوب لا ٌوجد 

ضمن قابمة الوثابق المعتمدة التً ٌمكن للموثق إعدادها، وإدراجه بهذه الكٌفٌة ضمن مذكرة إدارة 

 . ذه الحالةبصعوبة التعامل والتحقٌق فً ه ٌبٌنالأملاك الوطنٌة، 

 ملٌة التحقٌق كماٌلً:عحٌث تسٌر  :إجراءات التسوٌة -8

                                                           
 . 233راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص  -1

 .128ـ  127راجع فً ذلك: لبٌض لٌلى، المرجع السابق، ص  -2

، دار 9 الجزءالوسٌط فً شرح القانون المدنً، أسباب كسب الملكٌة، راجع فً ذلك: أحمد عبد الرزاق السنهوري،  -3

 وما ٌلٌها. 840، ص 1968إحٌاء التراث العربً، بٌروت، لبنان، 

كتساب المكٌة العقارٌة الخاصة عن طرٌق الحٌازة، مذكرة ماجستٌر كلٌة الحقوق، جامعة الإخوة، إـ مٌسون زهوٌن، 

 وما ٌلٌها. 10، ص 2008ـ  2006الجزابر، الاسكندرٌة، منتوري قسنطٌنة، 
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ٌوجه طلب الترقٌم العقاري إلى مدٌر الحفظ العقاري المختص إقلٌمٌا، وٌكون  :إٌداع طلب التسوٌة -أ

الطلب على ورق عادي فً مقابل وصل إٌداع بختم المصلحة وبتارٌخ إٌداع الطلب، بعد تقٌٌده فً 

المفتوح للعملٌة المرقم والمختوم الصفحات من طرؾ مدٌر الحفظ العقاري، ٌسلم الوصل السجل الخاص 

طلب الترقٌم، فً حالة  قتضاء ، مع إرفاق نسخة من سند الملكٌة المستند علٌهللمعنً أو لممثله عند الإ

 . وجوده بحوزة العارض

مه طلب الترقٌم العقاري بتكلٌؾ ستلاإٌقوم مدٌر الحفظ العقاري فور :محضر طلب التسوٌة ومتابعته -ب

المحافظ العقاري المختص إقلٌمٌا بالتحقٌق فً مدى توافق وتطابق عرٌضة طلب التسوٌة وما تضمنته 

ح، ٌتعٌن علٌه وكإجراء تحفظً البحث فٌما إذا كانت البٌانات الواردة ضمن وثابق المسمن عناصر مع 

ق محتوى السند الرسمً ؼٌر المشهر، المرفق هناك إشهارات سابقة أولا، من شؤنها كشؾ مدى تطاب

بطلب التسوٌة، وهو ما ٌمكن أن ٌستدل علٌه من خلال هذه الوثٌقة ذاتها، والتً قد تتضمن علامة تتعلق 

حقوقا للؽٌر على العقار بما فٌها  ٌبٌن نتقال الملكٌة، وقدلإبعقد مشهر من قبل، وٌشكل بذلك تسلسل 

 .1الدولة، مما ٌتطلب التعامل معه على هذا الأساس

 افظة العقارٌة، وخلال مدة ثمانٌةحٌث وعلى ضوء نتٌجة التحقٌق المبدبً على مستوى المح        

 دٌري مسحستلام طلب التسوٌة، ٌقوم مدٌر الحفظ العقاري بمراسلة كل من مإأٌام من تارٌخ ( 08)

الحفظ  لمدٌروٌكون رد كل من مصالح مسح الأراضً وأملاك الدولة  ،الأراضً، وأملاك الدولة

( ٌوما، من تارٌخ مراسلتهم، وٌجب أن ٌكون تبادل الوثابق  45العقاري فً حدود خمسة وأربعٌن ) 

المحمول مع داع المباشر للبرٌد ٌفً هذه العملٌة، عن طرٌق الإ المتداخلةوالطلبات بٌن مختلؾ المصالح 

 . ستلامختم الإشعار بالإ

ٌقوم المحافظ العقاري وبؤمر من مدٌر الحفظ العقاري، بترقٌم العقار وإعداد الدفتر  :العقارات ترقٌم -ج

 إستلام( ٌوما الموالٌة لتارٌخ  15العقاري أو شهادة الترقٌم المإقت، حٌث ٌتم ذلك خلال الخمسة عشر ) 

 : ٌكون ثمدٌر الحفظ العقاري للردود والمعلومات من طرؾ مصالح أملاك الدولة ومسح الأراضً، حٌ

وٌكون ذلك فً حالة حٌازة العارض على سند له حجٌة قانونٌة فً إثبات الملكٌة  :ترقٌم نهائً -

متوافقا مع أحكام العقارٌة، مهما كان تارٌخ إٌداع وثابق المسح لدى المحافظة العقارٌة، لٌكون بذلك 

 .2تؤسٌس السجل العقاري

                                                           
 .235 راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص  - 1

 . المعدل والمتمم السالؾ الذكر 63ـ  76من المرسوم  12انظر المادة  -2
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ٌستفٌد العارض الذي ٌتحجج بسند عقاري ؼٌر كاؾ ولكنه مإسس، من ترقٌم مإقت  :ترقٌم مؤقت -

 : 1ٌكون حسب الحالة

( سنة، ٌوم 15حٌازة تفوق خمسة عشر ) ٌبٌن ( أشهر، إذا كان السند04ترقٌم عقاري لمدة أربعة ) *

 . الحصول على المعلومات الناجمة عن التحقٌقات التً قامت بها مصالح أملاك الدولة ومسح الأراضً

ترقٌم عقاري مإقت لمدة تعادل أجل سنتٌن، عند تعذر تحدٌد مدة الحٌازة الممارسة، تحتسب مدة  *

 . بتداءا من تارٌخ إٌداع وثابق المسحإالترقٌم 

 8100: تسوٌة وضعٌة العقارات التً لم ٌطالب بها فً ظل قانون المالٌة سنة  ثالثا

المتضمن قانون  2014ـ  12ـ  30المإرخ فً  10ـ  14ستحدث المشرع فً إطار القانون رقم إ       

مباشرة  23مكرر تدرج بعد المادة  23، مادة جدٌدة تتمثل فً المادة 67فً مادته  2015المالٌة لسنة 

السالؾ الذكر، والتً سبق وأن تطرقنا لنصها عند الحدٌث عن الأساس القانونً  74ـ  75من الأمر 

لوضع المجهول، والتً تشٌر إلى كل عقار لم ٌتقدم أي شخص للمطالبة بؤحقٌته فً السجل العقاري إثر 

ول الحق لكل شخص سم الدولة وخإعملٌة المسح المٌدانً ٌخضع لترقٌم عقاري خاص بصورة نهابٌة ب

سم الدولة إمكانٌة تقدمه أمام المحافظ العقاري، وقٌدت هذه المادة أجل إبعد عملٌة الترقٌم النهابً للعقار ب

بتداءا من تارٌخ إٌداع وثابق المسح بالمحافظة العقارٌة ونتٌجة إ( سنة تسري 15حتجاج بخمسة عشر )الإ

رقٌم إدارٌا، إلا إذا كان الحابز ٌملك سندا مشهرا مثبت حتجاج ضد هذا التلا ٌمكن الإعتراض أو الإ لذلك

 .3وبالتالً نلاحظ أن هذه المادة ضٌقت من حدود التسوٌة الإدارٌة لمثل هذه العقارات، 2لحق الملكٌة

سنة من تارٌخ إٌداع وثابق  (15لقد خولت هذه المادة للمحافظ العقاري فً حدود خمسة عشر )       

عاء دالإ صحةالمسح الحق فً أن ٌعٌد النظر فً هذا الترقٌم النهابً بعد عملٌة البحث والتحري عن 

حتجاج على مستواه وقبل دراسة المقدم أمامه، وٌستشؾ منه إذ عمل المحافظ العقاري وبمجرد إٌداع الإ

                                                           
 . من المرسوم السالؾ الذكر 14و 13انظر المادتٌن  - 1

 .206بق، ص راجع فً ذلك: مجٌد خلفونً، المرجع السا  -2

 .266عثمان حوٌذق، المرجع السابق، ص  -    

والتً أكدت أنه لا ٌمكن إعادة النظر فً الترقٌم النهابً إلا  63ـ  76من المرسوم  16هذا الأمر مخالؾ لنص المادة  - 3

من ترقٌم من نفس المرسوم قد حصرت الحالات التً ٌستفٌد أصحابها  12عن طرٌق القضاء، بالاضافة إلى نص المادة 

مكرر  أسندت العقارات  23نهابً مباشرة، إن كانوا ٌحوزون سندات رسمٌة مثبتة للملكٌة ومشهرة، فً حٌن أن المادة 

 . وكترقٌم نهابً مباشرة، وهذا تناقض صرٌح كذلك لنصوص قانونٌة سارٌة المفعول الدولة المجهولة المالك. إلى
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ٌتقٌد بها تتمثل فً شروط قبلٌة وأخرى بعدٌة طلب المعنً أن ٌستجٌب إلى جملة من الشروط ٌنبؽً أن 

 : علٌه مراعاتها

 وتتمثل فٌماٌلً:: الشروط القبلٌة والبعدٌة -0

  الشروط القبلٌة: -أ

فً الوجود فً منطقة ما تابعة لبلدٌة، لكن لم ٌكن محل مطالبة به إثر  حٌزه ـ أن ٌكون هناك عقار له

 . سم أي شخصإعملٌة المسح المٌدانً ولم ٌسجل فً وثابق المسح المودعة بالمحافظة العقارٌة ب

بتداءا من تارٌخ إٌداع إ( سنة 15خمسة عشر ) أجلسم الدولة، ولم ٌمض علٌه  إـ أن ٌكون العقار مرقم ب

 . ح بالمحافظة العقارٌةوثابق المس

 سم الدولة.إإعادة ترقٌم العقار بدلا من إبقاء الترقٌم العقاري بـ أن ٌقدم الشخص طلب 

 . حتجاج بملؾ ٌودع أمام المحافظة العقارٌةالإطلب ـ أن ٌقدم الشخص 

 :لشروط البعدٌةا -ب

العقاري، بجعل العقار وتتمثل فً قٌام المعنً بتقدٌم طلبه المتضمن إعادة النظر فً الترقٌم  

سمه بسبب عدم المطالبة به خلال عملٌة مسح الأراضً، لٌقوم بعد ذلك المحافظ إسم الدولة بإالمرقم ب

الطلب المشفوع بالملؾ الخاص بالعقار المعنً، وٌتحرى فٌه للتؤكد من صحة ما العقاري بدراسة هذا 

لطلب له الصفة والمصلحة، وإذا تبٌن أن تضمنه هذا الطلب من عدمه، وٌنبؽً أن ٌتؤكد من أن مقدم ا

ة الخاصة بالشخص الهالك، وإذا كان ضالمعنً بالأمر ممثلا عن الورثة، ٌتوجب علٌه تقدٌم عقد الفرٌ

ضار عقد وكالة وبخصوص الملؾ المشفوع حستإهذا الشخص ٌنوب عن ؼٌره فً المطالبة، ٌجب 

 : بالطلب ٌنبؽً على المحافظ العقاري أن ٌتحقق كما ٌلً

 ٌتوجب على مدٌر الحفظ العقاري أن:  دراسة الطلب: -8

عبارة  2015من قانون المالٌة لسنة  67لقد ورد فً نص المادة : التأكد من وجود سند ملكٌة قانونً -

ملكٌة قانونً "، ٌقع على المحافظ العقاري بناءا على هذه المادة، البحث مبرر بسند حتجاج إ" فً حالة 

أمامه عن سند الملكٌة العقارٌة حٌث أن الملكٌة العقارٌة لا تثبت إلا بموجب عقد رسمً فً الملؾ المقدم 

التوجٌه ضمن قانون تالم 1990ـ  11ـ  08المإرخ فً  25ـ  90من القانون  29مشهر طبقا للمادة 

 العقاري المعدل والمتمم .
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رؾ على ذلك الإطلاع على ما وٌكفً للتع :نزاع على العقار المطلوب من عدمهالتأكد من عدم وجود  -

فتتاح الدعوى بالمحافظة العقارٌة، كذلك من خلال إهو مقٌد بالبطاقة العقارٌة، ومن خلال شهر عرٌضة 

عتراضات الموجهة إلى المحافظ العقاري، والتً ٌمكن أن ٌستشؾ منها المنازعة القابمة علٌه، مختلؾ الإ

العقار المعنً والتحقق مع المصالح الإدارٌة المذكورة إذا تؤكد هذا الأخٌر من عدم وجود نزاع بشؤن 

أخذ رأي لجنة تتكون من مصالح المدٌرٌة الولابٌة للحفظ العقاري والمحافظة العقارٌة وأملاك  على ٌعمل

سم مقدم بإومسح الأراضً والفلاحة والشإون الدٌنٌة والأوقاؾ والبلدٌة، بترقٌم العقار المطالب به  الدولة

حالة العكس أي وجود نزاع أو أن مدٌرٌة أملاك الدولة أفادته بمعلومات تفٌد أن العقار الطلب، وفً 

المطالب به قد كان محل تصرؾ من قبلها أو أن كله أو جزء منه تم نزعه للمنفعة العمومٌة، أو أن 

عنً الحجج المقدمة تدعٌما للملؾ لا تعتبر كسند ملكٌة مقبول قانونا، ٌصدر مقرر برفض الطلب وللم

السالؾ الذكر والتً تقضً بؤن تكون قرارات  74ـ 75من الأمر  24الطلب فً المقرر طبقا للمادة 

 . المحافظ العقاري قابلة للطعن أمام الجهات القضابٌة المختصة

الفرع الثانً: تسوٌة وضعٌة العقارات غٌر المطالب بها خلال عملٌات مسح الأراضً بعد صدور قانون 

 8102المالٌة لسنة 

مصطلح العقارات ؼٌر المطالب بها خلال عملٌات مسح الأراضً أخذ أساسه التشرٌعً مإخرا  

، وأمام 1السالؾ الذكر 74ـ  75حكام الأمر مكرر، والتً أدرجت ضمن أ 23فقط بموجب المادة 

الصعوبات التً تواجه فرق المسح، بسبب ؼٌاب أصحاب الحقوق العٌنٌة العقارٌة أثناء أشؽال عملٌة 

لمسح المٌدانً، مما ٌحول دون تمكن فرق المسح من التعرؾ على الملاك أو الحابزٌن وتحدٌدهم بصفة ا

 : مكرر كما ٌلً 23دقٌقة، تنص المادة 

" ٌسجل كل عقار تابع لخواص، لم ٌطالب به خلال عملٌات مسح الأراضً ولم تتمكن مصالح          

حساب العقارات ؼٌر المطالب بها أثناء أشؽال مسح  المسح من تحدٌد مالكه أو حابزه فً حساب ٌسمى

 ( سنة من تارٌخ إٌداع وثابق المسح بالمحافظة العقارٌة.15الأراضً وٌرقم ترقٌما مإقتا خمس عشر )

وفً حالة المطالبة على أساس سند ملكٌة مشهر، خلال الآجال المذكورة أعلاه، ٌقوم المحافظ  

بعد التحرٌات المعهودة، والتحقٌق لدى مصالح أملاك الدولة  العقاري فً ؼٌاب دعوى قضابٌة قابمة

 م مالكه.سإومسح الأراضً بالترقٌم النهابً للعقار المطالب به ب

                                                           
من القانون رقم  67بموجب المادة  74ـ  75من الباب الثانً من الأمر رقم تم إدراج هذه المادة ضمن القسم الرابع  -1

 السالؾ الذكر. 10ـ  14
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وفً حالة المطالبة على أساس سند ملكٌة ؼٌر مشهر أو على أساس الحٌازة طبقا للتشرٌع  

المحافظة العقارٌة، ٌقوم المحافظ  ( من تارٌخ إٌداع وثابق المسح لدى02المعمول به، فً أجل سنتٌن )

العقاري بعد التحرٌات المعهودة وتحقٌق لدى مصالح أملاك الدولة، ومسح الأراضً، بالترقٌم المإقت 

 . سم المعنً، ٌبدأ سرٌانه من تارٌخ إٌداع الطلبإ( ب 02للعقار المطالب به لمدة سنتٌن ) 

طالب به ملك للدولة أو الجماعات المحلٌة، ٌرقم العقار من نتٌجة التحقٌق أن العقار الم تبٌنإذا          

 ( سنة المذكور أعلاه،  15ستنفاذ أجل خمس عشر ) إالمعنً فورا بصفة نهابٌة وفق نتابج التحقٌق. بعد 

من خلال القراءة المتؤنٌة لنص هذه المادة نجدها تحمل فً طٌاتها أشٌاء  ،1سم الدولةإٌرقم العقار نهابٌا ب

خرى سلبٌة ) أولا (، بالإضافة إلى أن هذه المادة سطرت إجراءات للتكفل بمثل هذه الوضعٌة إٌجابٌة وأ

 : ) ثانٌا (، وهو ما سنتعرض له من خلال الآتً

 : تحدٌد الملاحظات الإٌجابٌة السلبٌة أولا

 :ٌلً تتمثل فٌما      

  :ـ الملاحظات الإٌجابٌة0

الإدارٌة لمثل هذه العقارات من أجل تطهٌرها من هذا ٌح لأصحاب الحقوق مجال التسوٌة تأنها ت -أ

سمهم، دون عناء اللجوء إلى القضاء وإثقال كاهلهم بنزاعات ٌمكن تسوٌتها إدارٌا، إالحساب وترقٌمها ب

 . سنة فً الحساب ولم تسند مباشرة للدولة (15)عتبار أن هذه العقارات أدرجت كترقٌم مإقت لمدة إب

( سنة، وهً المدة التً ٌبقى فٌها العقار فً حساب المجهول، بدلا 15عشر ) حدد المشرع مدة خمسة -ب

 .1998ـ  05ـ  25المإرخة فً  162 من مدة السنتٌن التً جاءت بها التعلٌمة رقم

أن الترقٌم لا ٌسري بؤثر رجعً حٌث أن مدة السنتٌن للترقٌم المإقت لصاحب الطلب الذي لا ٌحوز  -ج

 ٌجابً بالنسبة إلٌه تبدأ من تارٌخ إٌداع الطلب ولٌس إٌداع وثابق المسح.سند مشهر وكان التحقٌق إ

أن الأشخاص الذٌن لهم سندات رسمٌة مشهرة لهم الحق فً التقدم بهذا الطلب خلال مدة خمسة عشر  -د

( سنة بشرط عدم وجود دعوى قضابٌة قابمة مقٌدة بالبطاقة العقارٌة لهذا العقار، وبعد قٌام  15) 

سم مالكه، ونتٌجة لذلك لا إعملٌتً التحقٌق والتحري، ٌقوم بترقٌمه ترقٌما نهابٌا، ببالعقاري  المحافظ

                                                           
 11ـ  17من القانون رقم  89، بعد تعدٌلها الذي تم بموجب المادة 74ـ  75مكرر من الأمر  23هذا هو نص المادة  -1

 . 2018ٌتضمن قانون المالٌة لسنة  2017ـ  12ـ  27المإرخ فً 

 ، السالفة الذكر.16راجع فً ذلك التعلٌمة رقم   -2
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السالؾ الذكر،  63ـ  76من المرسوم  15ٌضطر للقٌام بجلسة الصلح، المنصوص علٌها فً نص المادة 

الحقٌقً بموجب سند رسمً بل علٌه تبلٌػ المستفٌد بالترقٌم المإقت الذي ألؽً بعد إسناد العقار إلى مالكه 

 مشهر.

أن المحافظ العقاري هو الذي ٌقوم بدراسة الملفات المتضمنة تسوٌة وضعٌة العقارات المدرجة فً  -ه

هذا الحساب، والذي ٌقوم بعملٌتً التحقٌق والتحري بالتنسٌق مع مصالح أملاك الدولة وإدارة مسح 

 .1الأراضً

 ـ الملاحظات السلبٌة:8

مكرر المعدلة على أن هذه العقارات تسجل فً حساب خاص ٌسمى العقارات ؼٌر  23نصت المادة  -أ

المطالب بها أثناء أشؽال مسح الأراضً، وهً نفسها العقارات المسجلة فً حساب المجهول، فهذا 

 . تسمٌة هذا الحساب، مع أن المضمون بقً نفسه سالتعدٌل م

( سنة من تارٌخ إٌداع 15حساب لمدة خمسة عشر )أن هذه العقارات ترقم ترقٌما مإقتا فً هذا ال -ب

 63ـ  76من المرسوم  14و 13وهو ما ٌتعارض مع المواد وثابق المسح لدى المحافظة العقارٌة، 

السالؾ الذكر، والتً تقر بوجود نوعٌن من الترقٌم المإقت، وهو ما ٌناقض المادتٌن المذكورتٌن أعلاه، 

 .2السالؾ الذكر 74ـ  75المرسوم عوض أن ٌقوم بتعدٌل الأمر  فكان الأولى بالمشرع القٌام بتعدٌل

كان من الأولى بالمشرع إسناد فبموجب هذه المادة أسندت دراسة هذه الملفات للمحافظ العقاري،  -ج

دراسة هذه الملفات إلى مدٌرٌة الحفظ العقاري، لأن مهام المحافظ كثٌرة، وهو ما ٌعرقل السٌر الحسن 

 ة، بالإضافة إلى توفر مصالح الحفظ العقاري على محققون ومفتشون ٌمكنهم الإطلاعللمحافظة العقارٌ

على مستوى المحافظة العقارٌة، لذا كان على المشرع إسناد هذه العملٌة إلى  على كل الوثابق الممسوكة

على مدٌرٌة الحفظ العقاري، لأن أؼلب الملفات المتعلقة بالتطهٌر من حساب المجهول لا زالت عالقة 

 . مستوى المدٌرٌة

( سنة، 15ترقٌم المإقت لمدة خمسة عشر )أعطت هذه المادة للمحافظ العقاري إمكانٌة النظر فً ال -د

للذٌن ٌحوزون سندات مشهرة، أما الذٌن ٌحوزون سندات ؼٌر مشهرة لهم الحق فً تقدٌم الطلب خلال 

رفض الطلب لأنه وقع خارج الآجال، ٌوات أجل السنتٌن فسنتٌن فقط من تارٌخ إٌداع الطلب، وبعد 

سم إ( سنة فً هذا الحساب، لٌتم ترقٌم العقار نهابٌا ب13نقضت مدة السنتٌن تبقى مدة )إونتٌجة لذلك إذا 

                                                           
 . 271راجع فً ذلك: عثمان حوٌذق، المرجع السابق، ص   -1

 .272 راجع فً ذلك: المرجع نفسه، ص  - 2
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ة بتسوٌة كانت لم تمنح للحابزٌن الحق فً المطالبإذا  ،الدولة، لكن السإال المطروح ما الفابدة من ذلك

( سنة فً هذا الحساب 13ً تبقى هذه العقارات طٌلة مدة ثلاثة عشر )وبالتال، وضعٌتهم خلال هذه المدة

الترقٌم  مدةدون إسنادها إلى حابزٌها الأصلٌٌن، لذلك كان على المشرع القول بإمكانٌة تقدٌم الطلب طٌلة 

 .1المإقت

 راءات التكفل بتسوٌة هذه الوضعٌةثانٌا: إج

 نتعرض لهذا الأمر من خلال ما ٌلً: 

ٌتعلق نص المادة السالفة الذكر، بتسوٌة أوضاع الأملاك ؼٌر المطالب بها خلال  التسوٌة:ـ نطاق 0

لأشخاص القانون الخاص، وهذا الفعلٌة  عملٌات مسح الأراضً المٌدانٌة، والتً تعود ملكٌتها أو حٌازتها

مان تمثٌلهم أمر بدٌهً لأن أشخاص القانون العام ٌفترض أن أملاكهم معرفة ومحددة سلفا، فضلا عن ض

من فرق المسح المٌدانً، وبالتالً لا ٌطبق هذا الإجراء على العقارات التً تعود ملكٌتها للدولة أو 

 .2لإحدى الجماعات المحلٌة، أو لمإسسة أو هٌبة عمومٌة، أو تلك التً تدخل ضمن الأملاك الوقفٌة

مة بسندات ملكٌة مشهرة، أو سندات عتبار، مدعوتكون طلبات التسوٌة التً ٌمكن أخذها بعٌن الإ        

 . ؼٌر مشهرة، أو على أساس الحٌازة الفعلٌة طبقا للتشرٌع المعمول به

من مبادئ السجل العقاري أنه لا ٌسمح بإعادة النظر فً الحقوق الناتجة عن  :ـ سٌر إجراءات التسوٌة8

إثقال لكاهل المواطنٌن والقضاء ، وكون هذا الأمر فٌه 3اري النهابً، إلا عن طرٌق القضاءالترقٌم العق

معا بمنازعات ٌمكن تسوٌتها بطرق إدارٌة، نتٌجة لذلك تم إعادة النظر فً المبدأ السالؾ الذكر، حٌث تم 

، هذا 4النص على إنشاء حساب ٌسمى حساب العقارات ؼٌر المطالب بها أثناء أشؽال مسح الأراضً

ص ؼٌر المطالب بها أثناء هذه العملٌة، وٌرقم بذلك الإجراء ٌرمً إلى تسجٌل العقارات التابعة للخوا
                                                           

 . 273راجع فً ذلك: المرجع نفسه، ص  -1

ات المرقمة فً حساب المتعلقة بالتسوٌة الإدارٌة للعقار 2018ـ  04ـ  05المإرخة فً  4060انظر المذكرة رقم  -2

 العقارات ؼٌر المطالب بها أثناء أشؽال مسح الأراضً الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة.

، كانت طرٌقة 2018المتضمن قانون المالٌة لسنة  2017ـ  12ـ  27المإرخ فً  11ـ  17من صدور القانون رقم   -3

تسوٌة المنازعات العقارٌة المتعلقة بمادة الترقٌم العقاري بصورتٌه المإقت والنهابً ٌتم عن طرٌق القضاء، فالقضاء وحده 

فً ما تم ترقٌمه من قبل المحافظ العقاري بخصوص الأملاك العقارٌة  الصلاحٌة فً مساس الترقٌم العقاري وإعادة النظر

 والحقوق العٌنٌة العقارٌة.

ٌن لعدد نهذا الحساب حل محل حساب المجهول والذي لم ٌحقق الأهداؾ المرجوة بسبب التزاٌد المتضاعؾ بمرور السن -4

 4060مدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة رقم مجموعات الملكٌة المسجلة فً حساب المجهول، وهو ما أكدته مذكرة ال

 . السالؾ الذكر 2018ـ  04ـ  05المإرخة فً 
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( سنة من تارٌخ إٌداع وثابق المسح لدى المحافظة العقارٌة، ومنه 15ترقٌما مإقتا لمدة خمسة عشر )

ٌقوم المحافظ العقاري بإجراء الترقٌم العقاري المناسب حسب طبٌعة السند ومراعاة شرط الأجل، 

إجراءات التسوٌة وتكون حت إشراؾ المدٌر الولابً للحفظ العقاري، فإن سٌر العملٌة ٌتم توبالتالً 

 : كالتالً

فً حالة ظهور شخص ما ٌدعً بوجود حقوق  :قٌم على أساس وجود سند مشهرالمطالبة بالتر -أ

على عقار مسجل ضمن الحساب المذكور أعلاه، ٌقوم المحافظ العقاري بمجرد تلقٌه عقارٌة مشهرة ثابتة 

ٌقٌد الطلب فً السجل الخاص المفتوح للعملٌة، وٌتؤكد من تارٌخ ، المشفوع بسند ملكٌة المشهرالطلب 

 .1ستلام وثابق المسح التً ٌنتمً إلٌها العقار محل طلب التسوٌةإ

( سنة من تارٌخ إٌداع وثابق المسح، مع 15والتحقق من الطلب بؤنه لم ٌتعد أجل خمسة عشر )        

العقاري المشهر ضمن مجموعة البطاقة العقارٌة على مستوى المحافظة العقارٌة أو على التؤكد من الحق 

من أن العقار محل الطلب لم ٌكن محل دعوى قضابٌة، بالإضافة  مستوى المحافظة العقارٌة الأم، والتؤكد

ملاك من خلال طلب رأي من مصالح أ، 2بعد تؤكده من توفر شروط التسوٌة إلى قٌام المحافظ العقاري

فً ؼضون شهرٌن من تارٌخ  ردهاالدولة للتؤكد إن كان ٌدخل ضمن ملكٌتها أولا، والتً ٌنبؽً أن ٌكون 

( أٌام من تارٌخ 08ستلامها الطلب، بالإضافة إلى طلب رأي مدٌرٌة مسح الأراضً خلال ثمانٌة )إ

رد بالسند المقدم، كما ستلام طلب التسوٌة بهدؾ تحدٌد العقار ومشتملاته ومطابقتها مع التعٌٌن الواإ

ٌستؽنً المحافظ العقاري عن مراسلة مصالح المسح فً حالة البناٌات الخاضعة لنظام الملكٌة المشتركة، 

نظرا لوجود جدول وصفً للتقسٌم مشهر مدرج ضمن وثابق المسح، وفً حالة جزء من مجموعة ملكٌة 

ر عقاري، بسعً من طالب التسوٌة وعلى تتكفل بالتؤشٌر على وثٌقة القٌاس المعدة من طرؾ مهندس خبٌ

ستلامها طلب المحافظ العقاري، إ( من تارٌخ 01نفقته، حٌث تقدم مصالح المسح ردها فً أجل شهر )

وٌبقى الجزء المتبقً من مجموعة الملكٌة مرقم فً نفس الحساب وٌخضع فً تسوٌته نفس الخطوات 

 .3المذكورة

سم إحافظ العقاري بالترقٌم النهابً للعقار المطالب به بعتراض ٌقوم المإوفً حالة عدم وجود أي  

 . مالكه، وفً حالة النتابج السلبٌة للتحقٌق ٌبلػ المعنً برفض طلب التسوٌة مع ذكر التسبٌب

                                                           
 . 235راجع فً ذلك: مجٌد خلفونً، المرجع السابق، ص  - 1

 .238عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص  -    

 . 227راجع فً ذلك: مجٌد خلفونً، المرجع السابق، ص  - 2

 . 2ـ  1السالفة الذكر لا سٌما النقطة  2018ـ  04ـ  05المإرخة فً  4060رقم  مذكرةال أنظر -3
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قد تكون المطالبة بالترقٌم  : ند غٌر مشهر أو على أساس الحٌازةالمطالبة بالترقٌم على أساس س -ب

ستند فٌه الشخص إلى سند ؼٌر به أثناء عملٌات مسح الأراضً، ٌ العقاري على عقار ؼٌر مطالب

، أو على أساس الحٌازة المنتجة لآثارها القانونٌة حسب التشرٌع المعمول به، ومراعاة أجل  1مشهر

( من تارٌخ إٌداع وثابق المسح لدى العقارٌة، حٌث تتم مباشرة إجراءات 02المطالبة والمحدد بسنتٌن )

اؾ المدٌر الولابً للحفظ العقاري، عن طرٌق إٌداع ملفات مدعمة بوثابق الهوٌة التسوٌة تحت إشر

ستلام طلب إ( أٌام من تارٌخ 08قتضاء، بطلب وفً أجل ثمانٌة )ة عند الإضونسخة من عقد الفرٌ

التسوٌة، من المحافظ العقاري القٌام بالتحرٌات المعهودة على مستوى المحافظة العقارٌة، للتؤكد من عدم 

سم الطالب، وأن السند أو الوثٌقة المستظهرة ؼٌر مستعملة إوجود سند مشهر على العقار المطالب به ب

فً ترقٌم مجموعة ملكٌة أخرى لفابدته، وبنفس الكٌفٌات والآجال السابقة تجري التحقٌقات العقارٌة 

ٌر الولابً للحفظ اللازمة على مستوى مصالح أملاك الدولة ومسح الأراضً، وٌتم الرد على طلب المد

المحافظ العقاري بالترقٌم العقاري المإقت العقاري ضمن نفس الآجال، وفً ؼٌاب أي عارض، ٌقوم 

سم الطالب، ٌبدأ سرٌان مدته من تارٌخ إٌداع طلب الترقٌم، أما بإ(  02للعقار المطالب به لمدة سنتٌن ) 

فإن على المحافظ العقاري تسجٌل  عتراض على إجراء الترقٌم المإقت المبٌن أعلاه،فً حالة الإ

من المرسوم رقم  15على النحو الذي جاءت به المادة عتراضات، والتكفل به عتراض ضمن سجل الإالإ

 .2السالؾ الذكر 63ـ  76

ً نتابج التحقٌقات المؤمور ختلاؾ طبٌعة المطالبة بالعقار، فإنه عندما تفضإوفً كل الأحوال وب 

طالب به إلى ملكٌة الدولة أو الجماعات المحلٌة، فإن هذا العقار ٌرقم وبصفة إلى تبعٌة العقار الم بها،

وتجدر الإشارة إلى أن  ،سم الجماعة الإقلٌمٌة المالكة حسب نتابج التحقٌق المتوصل إلٌهاإفورٌة ونهابٌة ب

إلى ( سنة من تارٌخ إٌداع وثابق المسح لدى المحافظة العقارٌة، ٌإدي 15ستنفاذ أجل خمسة عشر )إ

 سم الدولة.إترقٌم العقار ترقٌما نهابٌا ب

                                                           
وٌقصد بها تلك السندات المعدة فً الشكل الرسمً أو العرفً ولها كامل الحجٌة ومعترؾ بها بالنسبة لإثبات حق  - 1

فة إلى العقود الذي أضفى الطابع الإلزامً للشهر العقاري، بالإضا 74ـ  75الملكٌة الصادرة قبل صدور الأمر 

 4060والمحررات المعدة من طرؾ الموثقٌن، إلا أنهم لم ٌقوموا بشهر هذه العقود، ففً هذه الأخٌرة أجازت المذكرة رقم 

الأخذ بهذه السندات شرٌطة توافقها مع البطاقة العقارٌة الممسوكة فٌما ٌتعلق بؤصل الملكٌة، كذلك الأحكام والقرارات 

الأول جانفً  قبلكتسبت تارٌخا ثابتا إولم تشهر، كذلك العقود العرفٌة التً  74ـ  75ور الأمر القضابٌة الصادرة بعد صد

 .1992ودٌسمبر   1983كتسبت تارٌخا ثابتا ما بٌن جوان إ، كذلك العقود العرفٌة التً 1971

 .1 ـ 2، السالفة الذكر، لاسٌما النقطة 2018ـ  04ـ  05المإرخة فً  4060انظر المذكرة رقم   -2
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الطلبات وفرقت بٌن ثلاث هذه إلى كٌفٌة معالجة  السالفة الذكر 4060رقم  لقد تطرقت المذكرة 

  : حالات

عندما ٌكون الطالب ٌحوز سندا رسمٌا مشهرا مثل عقد توثٌقً محرر قبل صدور الأمر  الحالة الأولى:

حجٌة الأمر المقضً فٌه، أو تلك العقود المحررة من طرؾ كتاب كتسب إأو حكم قضابً  74ـ  75

 . المتضمن قانون التوثٌق  90ـ70قضاة الشرعٌٌن قبل صدور الأمر الضبط أو ال

وفقا لأحكام المادة  1971ـ  01ـ  01كتسبت تارٌخا قبل إالمتعلقة بالعقود العرفٌة التً  الحالة الثانٌة:

 . 1من القانون المدنً 328

المتعلقة بتقدٌر وقابع الحٌازة المثارة من قبل العارض على أساس الوثابق المقدمة من  ة الثالثة:الحال

متى مضى على هذه الحٌازة أربعة عشر طرفه كحالة وجود شهادات حٌازة مشهرة بالمحافظة، وبالتالً 

قٌام حق الملكٌة ( سنة، ومن ثمة 15( سنة فإن هذا الأمر ٌإكد بؤن هذه الحٌازة لها خمسة  عشر )14)

 . عن طرٌق التقادم المكسب

إجراء مقارنة بمدٌر الحفظ العقاري  ٌقومأما إذا كان الطالب قدم سندا آخر ؼٌر شهادة الحٌازة  

ستفاد أصحابها بترقٌمات إبٌن الوثٌقة المقدمة والسندات المحفوظة على مستوى المحافظة العقارٌة التً 

سمه باعتباره أحد إستخلاص النتابج، تإكد بؤن الطالب بالفعل حابز لهذا العقار أم لا، كؤن ٌرد عقارٌة لإ

الحابزٌن المجاورٌن عند ذكر الحدود فً وثٌقة الؽٌر، إضافة إلى المعاٌنة المٌدانٌة التً تقوم بها مصالح 

حابز بمظهر المالك للعقار أو للحق أملاك الدولة، لأن الحٌازة القانونٌة هً تلك الحٌازة التً ٌظهر فٌها ال

 . العٌنً

نتقالٌا مع وضعٌة العقارات التً إقد بٌنت كٌفٌة التعامل الاسالفة الذكر مذكرة الوللإشارة فإن  

، 2015كانت مسجلة فً حساب المجهول، حسب ما كان ٌجرى به العمل قبل صدور قانون المالٌة لسنة 

                                                           
رؼم أن قاعدة ثبوت التارٌخ منصوص علٌها صراحة بموجب نص هذه المادة، إلا أن المحافظات العقارٌة لا تعترؾ  - 1

عتبار أن له تارٌخا ثابتا، لأن التطبٌق العملً قد دل على أن كثٌرا من المحررات الثابتة إإلا بحالة تسجٌل العقد العرفً ب

ومصطنعة لذا جرى العمل فً أؼلبٌة المحافظات العقارٌة، على قصر عملٌة مزورة  1971ـ  01ـ  01التارٌخ قبل 

لمدٌرٌة العامة للأملاك االشهر بطرٌق الاٌداع على المحررات التً تثبت توارٌخها رسمٌا عن طرٌق التسجٌل، ورؼم ذلك 

للسٌد المحافظ العقاري لولاٌة تبسة بناءا  1995ـ  12ـ  17المإرخة فً  6124الوطنٌة أكدت وبموجب المذكرة رقم 

ستفسار وجهة هذا الأخٌر حول طرٌقة إثبات العقود العرفٌة والتً أكدت على ضرورة العمل بما ورد فً المادة إعلى 

ع فً ذلك حمدي باشا عمر، حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة، بدون طبعة، دار هومة، من القانون المدنً، راج 328

 .19، ص 2003الجزابر، 
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، حٌث تضمنت ذلك 2018من قانون المالٌة لسنة  89لمادة بتداءا من تارٌخ دخول حٌز التطبٌق اإو

 : معالجة الوضع كما ٌلً

، ٌتم إدماجها فً الحساب 2014-12-31ـ بالنسبة للعقارات المسجلة فً حساب المجهول قبل تارٌخ 

ستثناء إ، ب2018من قانون المالٌة لسنة  89الجدٌد، وٌتم تسوٌتها حسب الكٌفٌات التً جاءت بها المادة 

نقضاء أجل التسوٌة، فإنها تستفٌد من دراستها فً ظل الأحكام إطلبات التسوٌة التً رفضت بسبب 

 . الجدٌدة

، 2015من قانون المالٌة لسنة  67ـ أما بالنسبة للعقارات المسجلة فً حساب الدولة تطبٌقا لأحكام المادة 

ة مفترضة، فٌجب تحوٌلها إلى فإنه متى كانت هذه العقارات لا تإول للتسوٌة أي عندما تكون ملكٌ

فرز مسبق لهذه  ٌتمالحساب الجدٌد الخاص بالعقارات ؼٌر المطالب بها أثناء مسح الأراضً، على أن 

حٌة لتحوٌل العقارات التً أدمجت فً حساب الدولة لعدم ستمارة التحقٌقات المسإالعقارات على أساس 

 . هٌر هذه العقارات وفق هذه المذكرةالتعرؾ على مالكٌها أو حابزٌها فقط، ومن ثم ٌتم تط

مكرر  23وفً الأخٌر ما ٌمكن قوله بؤن المشرع الجزابري قد أصاب عندما  قام بتعدٌل  المادة  

من خلال نص المادة  2015السالؾ ذكره، المستحدثة بموجب قانون المالٌة سنة  74ـ  75من الأمر 

 2018ـ  04ـ  05المإرخة فً  4060التعلٌمة رقم ، بالإضافة إلى 2018من قانون المالٌة لسنة  89

والتً بٌنت كٌفٌة تطبٌق المادة السالفة الذكر، فهذه التعلٌمة لا زالت حدٌثة حتى ٌمكن تحدٌد مدى نجاحها 

نتقادات متصاصها للمشاكل العملٌة المثارة بشؤن العقارات المسجلة فً هذا الحساب، ورؼم كل هذه الإإو

مة السابق ذكرها، إلا أن لها جملة من المسابل الإٌجابٌة، لو طبقت على أرض الواقع الموجهة لهذه التعلٌ

ستعطً الفرصة للكثٌر من الحابزٌن أو المالكٌن لتطهٌر عقاراتهم من هذا الحساب دون اللجوء إلى 

 .1القضاء للمطالبة بعملٌة التسوٌة

 ستثنائٌة الإو الخاصة المطلب الثانً: تسوٌة بعض العملٌات

نتهاء عملٌة مسح الأراضً فً منطقة ما، بل ٌكون لها دور بعد إلا ٌتوقؾ دور مصالح المسح ب 

كتمال عملٌة تؤسٌس السجل العقاري ٌتمثل فً تدارك بعض الأخطاء فً حساب المساحات والتً إ

تستوجب المراجعة والتسوٌة وفق الأطر التنظٌمٌة المحددة لها، وهو ما سنتطرق إلٌه فً الفرع الأول، 

                                                           
نتهت، وبالتالً لا ٌمكن طلب تسوٌة وضعٌة هذه إإذا تم تحوٌل العقارات إلى هذا الحساب، فإن مدة السنتٌن تكون قد  -1

العقارات، لأن الطلب ٌكون قد وقع خارج الآجال بالنسبة للأشخاص الذٌن لٌس لهم سندات مشهرة، فهذا الإجراء لم ٌحقق 

حتى حتساب مدة السنتٌن ابتداءا من تارٌخ التحوٌل إلى الحساب الجدٌد إالأهداؾ المرجوة منه، فكان من الأفضل أن ٌتم 

 . ٌتمكن الحابزون من تسوٌة وضعٌة عقاراتهم
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ن طرٌق كما خصصنا الفرع الثانً لعملٌة تؤسٌس إجراء لمعاٌنة حق الملكٌة وتسلٌم سندات ملكٌة ع

رتباطها الوثٌق بتطهٌر وتسوٌة أوضاع الملكٌة العقارٌة بشكل تمهٌدي لعملٌة تحقٌق عقاري نظرا لإ

 . المسح العام للأراضً

 الفرع الأول: تسوٌة الفوارق فً المساحات 

ختلافات المرفوعة من قبلها، والمساحات المبٌنة فً تسجل فرق المسح المٌدانً الكثٌر من الإ 

الإدارة للتصدي لمثل هذه الحالات، عن طرٌق  وهو ما دفعٌة المقدمة من قبل أصحابها، سندات الملك

 : التنظٌم، وهو ما سنراه فٌما ٌلً

 أولا: تسوٌة فوارق المساحة فً الملكٌات العائد أصل ملكٌتها للخواص

، بٌن ما هو موجود فً سند الملكٌة قبل البدء فً المعاٌنةالمساحة  فً فارق فً حالة وجود 

، ففً هذه الحالة لا 1/20ٌفوق نسبة  أيعملٌات المسح المٌدانً، والمساحة المدونة فً مصفوفة المسح، 

فمن الأولى التكفل بمثل هذه الوضعٌات لذلك ، ٌقوم المحافظ العقاري بإعداد وتسلٌم الدفتر العقاري للمالك

نتظار الإٌداع النهابً لوثابق إوخلال فترة الإٌداع أو على مستوى لجنة المسح، دون  أثناء عملٌة المسح

ملاك وعلى إثر هذه النقابص أصدرت المدٌرٌة العامة للأ، 1المسح على مستوى المحافظة العقارٌة

 : ، والتً أقرت ما ٌل2004ًـ  07ـ  24المإرخة فً  ،38832الوطنٌة التعلٌمة رقم 

ابً أو شفهً من طرؾ المالك، مدعما بنسخة من سند الملكٌة، ٌوجه إلى مدٌر مسح ـ تقدٌم طلب كت1

 . تصال بالمحافظ العقاري المختص إقلٌمٌاالأراضً مباشرة، أو من خلال الإ

ـ عندما ٌوجه الطلب للمحافظ العقاري، ٌراسل هذا الأخٌر مدٌرٌة مسح الأراضً حول الموضوع، 2

 . ة المعنًضتلً تارٌخ وصول عرٌ( أٌام التً 03خلال الثلاث )

ـ تقوم مصالح المسح بمجرد تلقٌها طلب المعنً أو مراسلة المحافظ العقاري لها، بإجراءات التحقٌق، 3

تصالها بالطلب المقدم من المعنً أو من خلال إ ( ٌوما من تارٌخ15وذلك من خلال الخمسة عشر )

 . تصال المحافظ العقاريإ

                                                           
، المسح العقاري فً تثبٌت الملكٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزابري، مذكرة ماجستٌر، بوزٌتونعبد الؽنً راجع فً ذلك:  -1

 .146، ص 2010ـ  2009كلٌة الحقوق، جامعة الإخوة منتوري قسنطٌنة، 

المتعلقة بإعداد مسح الأراضً العام وتسلٌم الدفاتر العقارٌة،  2004ـ 07ـ 24المإرخة فً  3883رقم  انظر التعلٌمة -2

 أخطاء فً القٌاس وحساب المساحات الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة.
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ٌكون ذلك من و قٌقات إلى وجود خطؤ فً حساب المساحة، ٌجب تصحٌحه، التح تفضًعندما         

نقضاء خمسة إخلال إٌداع الأوراق الجدٌدة من مصفوفة مسح الأراضً لدى المحافظة العقارٌة قبل 

( ٌوم المحددة كؤجل للتكفل بالإجراء المطلوب، لذلك ٌتعٌن على المحافظ العقاري القٌام 15عشر )

(  48على مستواه، على أساس الورقة الجدٌدة فقط من خلال الثمانٌة والأربعون ) بالتصحٌح اللازم 

 . ساعة، ومنه إعداد الدفتر العقاري

هذا العٌب، بعد أن ٌصبح الترقٌم نهابً وٌسلم  ًهذا وتجدر الإشارة إلى أنه قد ٌكتشؾ المعن 

ر قرار ٌنص على إعادة مسح القطعة ستصداإالدفتر العقاري، وهنا لم ٌبق له إلا اللجوء للقضاء من أجل 

 .1الأرضٌة، كون الترقٌمات النهابٌة لا ٌجوز الطعن فٌها إلا أمام القضاء

 ثانٌا: تسوٌة فوارق المساحة نتٌجة توسع فً الملكٌات العقارٌة العائد أصل ملكٌتها للدولة

وأمام هذا ، ع أراضً ٌعود أصل ملكٌتها للدولةوتخص هذه التسوٌة حالات التوسع على قط 

من قانون  47المادة وهو ما تضمنته نص  ، لتسوٌة ذلك3وقانونٌة 2ن المشرع أحكام تنظٌمٌةسالوضع 

، قامت المدٌرٌة العامة هذه المادةأما وفٌما ٌخص إجراءات التسوٌة التً أقرتها ، 2005 المالٌة لسنة

تباعها بشؤن هذه التسوٌة من إت من خلالها الإجراءات الواجب ن، ب4ٌللأملاك الوطنٌة بإصدار مذكرة 

 خلال الآتً:

خص الزٌادة ٌ والمكانً والنطاق الزمنً، أما عن المكانً فهالنطاق وٌتمثل فً  ـ نطاق التسوٌة:0

لخواص، بموجب على قطع أرضٌة ٌعود أصل ملكٌتها للدولة وٌتم التنازل عنها لفابدة ا الملاحظة،

حتٌاطات العقارٌة لفابدة البلدٌات، أو التنازل عن لاسٌما بمناسبة تكوٌن الإ مشهرة، سندات ملكٌة

وفٌما ٌخص النطاق الزمنً فٌشمل حالات فارق المساحة ، الخ ...الحضٌرة العقارٌة التابعة للقطاع العام 

ٌخ صدور ، وكذا المعدة قبل تار2005ـ 01ـ 02رٌخ بتداءا من تاإالملاحظ فً وثابق المسح المعدة 

 .هو الدلٌل فً ذلك المسحومحضر لجنة  2005ـ 01ـ 02والتً لم ٌصادق علٌها عند تارٌخ  47المادة 

 : وتتمثل فًـ شروط التسوٌة: 8

                                                           
 .147راجع فً ذلك: بوزٌتون عبد الؽنً، المرجع السابق، ص  -1

، 2005من قانون المالٌة سنة  47لمتعلقة بتطبٌق المادة ، ا2016ـ  03ـ  17المإرخة فً  3345انظر المذكرة رقم  -2

 الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة.

 85، جرٌدة رسمٌة، عدد 2005، ٌتضمن قانون المالٌة لسنة 2004ـ  12ـ  29المإرخ فً  21ـ  04القانون رقم  - 3

 . 2004ـ  12ـ  30مإرخة فً 

المتعلقة بكٌفٌات تسوٌة الفوارق فً المساحات الملاحظ  2008ـ  11ـ  29المإرخة فً  10787انظر المذكرة رقم   - 4

 بٌن تؤشٌرات سندات الملكٌة والقٌاسات المساحة، الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة.
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ٌجب أن تخص التسوٌة حالات توسع على قطع أراضً ٌعود أصل ملكٌتها للدولة، والتً نظرا لشكل  -أ

ستعمال مما لا ٌترك للإدارة القطعة الأرضٌة بمجملها وترتٌب البناٌات لا ٌمكن أن تتشكل قطع قابلة للإ

القٌمة التجارٌة الحالٌة أي خٌار سوى مباشرة إجراءات البٌع للشاعل الحامل لسند الملكٌة لقاء ثمن ٌمثل 

 .1ٌحدده مصالح أملاك الدولة

تسمح قواعد التعمٌر والبناء بها بقابلٌته للبناء  أن تكون هذه التسوٌة مقررة للجزء الزابد الذي لا -ب

المعٌار  ،20142ـ 02ـ 17المإرخة فً  1642 بشكل وحدة عقارٌة مستقلة، حٌث بنٌت المذكرة رقم

تخاذ القطعة التً ٌسمح شكلها ومساحتها بتشٌٌد بناٌة إبلة للبناء، والمتمثل فً المحدد لقطعة الأرض القا

بصفة مستقلة عن العقار الأصلً، حٌث أن قطعة الأرض الصالحة للبناء، هً القطعة التً ٌمكن أن 

سم إعلى حدى بتشكل وعاء عقاري صالح لإنجاز بناٌات جدٌدة، وعلٌه تكون قابلة لأن تكون محل ترقٌم 

 ولة.الد

تنطلق عملٌة التسوٌة من خلال قٌام مصلحة مسح الأراضً حسب الوضعٌة  ـ إجراءات التسوٌة:0

الملاحظة بتحدٌد وحدتٌن عقارٌتٌن الأولى تمثل المساحة المذكورة فً سند الملكٌة والثانٌة الزٌادة 

بطبٌعة الحال، وفً وثابق تسجل الوحدة العقارٌة التً تمثل المساحة المذكورة فً سند الملكٌة ، المسجلة

 حتمال حالتٌن :إأما عن الزٌادة المسجلة فً المساحة هناك  ،سم الشاؼلإالمسح ب

 :ل التعمٌرفارق المساحة ٌمكن أن ٌشكل قطعة أرض قابلة للبناء حسب التنظٌم المعمول به فً مجا -أ

 .3سم الدولةإراضً بفإذا كان كذلك ٌتعٌن تسجٌل الوحدة العقارٌة المحدد ضمن مصفوفة مسح الأ

فً هذه الحالة تقوم مصالح مسح  فارق المساحة لا ٌمكن أن ٌشكل قطعة أرض قابلة للبناء: -ب

سم الشاؼل صاحب سند إالأراضً بتسجٌل الوحدة العقارٌة المكونة للمساحة الزابدة فً وثابق المسح ب

من قانون  47المادة الملكٌة، مع الإشارة فً بطاقة التحقٌق بؤن الأمر ٌتعلق بمساحة زابدة معٌنة بؤحكام 

ستفادة من هذه التسوٌة، ٌتم إبلاؼه ، وبناءا علٌه ومتى ٌتمكن الشاؼل من الإ2005 المالٌة لسنة

لشراء المساحة الزابدة إن هو تقدم بطلب لهذا  بالإمكانٌة الممنوحة له بموجب المادة المذكورة سلفا،

 .4الؽرض ضمن نماذج خاصة محددة لهذه العملٌة

وفور تقدم الشاؼل بطلب الشراء وفق النموذج الخاص به، ٌقوم مصالح أملاك الدولة بتحدٌد  

مذكرة القٌمة التجارٌة لفابض المساحة المسجل، مع مراعاة قواعد السوق العقاري، وكذلك ما قضت به ال

                                                           
 . السالفة الذكر 10787من المذكرة رقم  01انظر الفقرة رقم  - 1

 .2005من قانون المالٌة سنة  47المتعلقة بتطبٌق أحكام المادة  2014ـ  02ـ  17المإرخة فً  1642مذكرة رقم ال - 2

 ـ من المذكرة السالفة الذكر. 1ـ  1ـ  1انظر الفقرة رقم  - 3

 . ـ من المذكرة السالفة الذكر 2ـ  1ـ  1انظر الفقرة رقم  -4
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، وعلى الشاؼل فً هذه الحالة تسدٌد سعر ، فً مجال التقٌٌم20171ـ 02ـ 03المإرخة فً  1005رقم 

وذلك حسب ما  ( سنوات بدون فوابد،10الشراء إما دفعة واحدة أو على دفعات لمدة تصل إلى عشر )

للإستفادة من أحكام هذه وٌشرط ، 2 2011من قانون المالٌة التكمٌلً لسنة  20قضت به أحكام المادة 

، المادة تقدٌم الشاؼل لطلب صرٌح وفق النموذج المحدد ٌوجه إلى مدٌر أملاك الدولة المختص إقلٌمٌا

نتظار تقدٌم شهادة رفع إفً  مإقتا ونتٌجة لذلك ٌقوم المحافظ العقاري بترقٌم الوحدة العقارٌة مبدبٌا ترقٌما

بتقدٌمها ٌقوم المحافظ العقاري بمباشرة إجراءات الترقٌم الٌد المسلمة من طرؾ مصالح أملاك الدولة 

(  02العقاري النهابً لصالح الشاؼل، وفً حالة عدم تقدٌم الشاؼل لهذه الشهادة فً ؼضون سنتٌن ) 

 . سم الدولةإٌقوم المحافظ العقاري بترقٌم العقار نهابٌا ب

 العقارٌة العائد أصل ملكٌتها للدولةثالثا: تسوٌة فوارق المساحة نتٌجة خطأ إداري فً الملكٌات 

مساحة بالزٌادة التً تفوق نسبة ٌلاحظ خلال عملٌات المسح المٌدانً للأراضً وجود فارق ال       

حٌث أن ، 3المسموح بها، فتترتب عن خطؤ إما فً القٌاس وإما فً حساب المساحة أو فً التدوٌن 1/20

حتٌاطات البلدٌة، الأملاك العقارٌة المتنازل عنها فً إطار الإمثل هذه الحالات تمت ملاحظتها بشؤن 

 1981ـ  02ـ  07 المإرخ فً 81/01لاسٌما الأملاك التً تم التنازل عنها فً إطار القانون رقم 

 . ، المتعلق بالتنازل عن الأملاك العقارٌة التابعة للقطاع العمومًالمعدل والمتمم

جانب الإدارة بناءا على المعاٌنة المٌدانٌة للأماكن تتمحور أساسا حول  فإذا تؤكد الخطؤ الإداري فً      

عدم وجود نزاع حول حدود العقار، وعدم التوسع على حساب الملكٌات العقارٌة المجاورة، تقوم مصالح 

ٌتم التنازل على فارق و ،أملاك الدولة بفحص للملؾ الذي تم التنازل على أساسه والمحفوظ على مستواها

المساحة بنفس الكٌفٌات السابقة بشؤن تسوٌة فوارق المساحة فً الملكٌات العقارٌة العابد أصل ملكٌتها 

 . توسعالللدولة نتٌجة 

 الفرع الثانً: تكوٌن سندات الملكٌة العقارٌة الخاصة عن طرٌق التحقٌق العقاري

وانب هذا القانون، من جهة أنه جاء بهدؾ مسح وتسوٌة ع إلى أهم جرفوسنتطرق من خلال هذا ال        

ستٌعاب فورٌة بناءا على طلب مستقلة عن عملٌات مسح الأراضً العام والترقٌم فً السجل العقاري، لإ

                                                           
من قانون  47المتعلقة بالتكفل بالفوارق فً المساحات المادة  2011 ـ 02ـ  03المإرخة فً  1005المذكرة رقم  -1

 صادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة.ال، 2005المالٌة لسنة 

، جرٌدة رسمٌة، 2011، ٌتضمن قانون المالٌة التكمٌلً لسنة 2011ـ  07ـ  18المإرخ فً  11ـ  11القانون رقم  - 2

 . 2011ـ  07ـ  20مإرخة فً  40عدد 

 السالفة الذكر. 10787من المذكرة رقم  02انظر الفقرة رقم - 3
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التؤخر المسجل فً الإنجاز الكلً للمسح العام للأراضً لمجمل التراب الوطنً، وبالتالً تطهٌر 

 . الوضعٌة العقارٌة بصفة نهابٌة

 أولا: مفهوم إجراء معاٌنة حق الملكٌة العقارٌة عن طرٌق التحقٌق العقاري

 ستعراض إجراءاته.إنقوم أولا بتعرٌفه، ثم تحدٌد نطاق تطبٌقه، ثم       

ٌق التحقٌق ـ التعرٌف بإجراء معاٌنة حق الملكٌة العقارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة العقارٌة عن طر 0

ختٌارٌة لكل شخص طبٌعً أو إ، ٌسمح وبصفة 1تطهٌر الوضعٌة العقارٌة هو أداة تهدؾ إلى :العقاري

بدون سند، أو بسند محرر قبل الأول  و، ؼٌر الممسوحةمعنوي ٌمارس حٌازة على عقار فً المناطق 

والتً لم تعد تعكس الوضعٌة العقارٌة الحالٌة، أن ٌتقدم بطلب فتح تحقٌق عقاري من أجل  1961مارس

 .2معاٌنة حق ملكٌته إلى المدٌر الولابً للحفظ العقاري المختص إقلٌمٌا وتسلٌمه سند ملكٌة

ٌطبق هذا القانون طبقا  :طرٌق التحقٌق العقاريلعقارٌة عن الملكٌة ا ـ نطاق تطبٌق إجراء معاٌنة8

العقارات التً  ٌشمل هذا الإجراءعلى الأراضً التً لم تخضع لعملٌة مسح الأراضً، و همن 02للمادة 

والتً لم تعد  1961ٌحوز أصحابها سندات ملكٌة أو التً حررت بشؤنها سندات ملكٌة قبل أول مارس لا

الأملاك منه  03، ٌستثنً من مجال تطبٌق هذا القانون حسب المادة تعكس الوضعٌة العقارٌة الحالٌة

ٌتطلب تؤسٌس هذا الإجراء ، والعقارٌة الوطنٌة بما فٌها الأراضً المسماة عرش والأملاك الوقفٌة

 : مجموعة من الشروط نذكرها على النحو التالً

 . 3وقوع العقار فً منطقة ؼٌر مسموحة -أ

السندات المحررة والمسلمة وتخص،  1961- 03ـ  01سند الملكٌة محرر قبل  ؼٌاب السند أو أن -ب

السندات المحررة والمسلمة ، وكذا 1873ـ 03ـ 26على إثر التحقٌقات الجماعٌة التً تمت وفقا للقانون 

ـ 08ـ04قانون بالإضافة إلى ال، 1897ـ  02ـ 16وفقا للتحقٌقات الجزبٌة والجماعٌة التً تضمنها قانون 

والتً أعطى لها النظام القانونً  قواعد الشرٌعة الإسلامٌةل الخاضعةعقود القضاة الشرعٌٌن ، و1926

                                                           
 . السالؾ الذكر 02ـ  07من القانون رقم  02انظر المادة  -1

 . من القانون السالؾ الذكر 04انظر المادة   -2

المسح العقاري ٌصبح الدفتر العقاري هو السند الوحٌد المثبت للملكٌة العقارٌة، وهو ما أكدته الؽرفة  إتمام عملٌة بعد - 3

 . 2000ـ  06ـ  28المإرخ فً  197920فً القرارر رقم  العلٌاالعقارٌة للمحكمة 



كيفية الفصل في الإشكالات التي يثيرها نظام الشهر العيني الجزائري       الفصل الثاني     
 

78 
 

، المصرحة، المثبتة، أو المعدلة للملكٌة الناقلةالقرارات القضابٌة المنشبة، ، 1للملكٌة العقارٌة الحجٌة

 فٌه. العقارٌة الصادرة عن قضاة الهٌبة القضابٌة والحابزة لقوة الشًء المقضً

السالؾ  02ـ  07لم ٌتم النص صراحة ضمن القانون  حٌث ٌكون العقار من نوع الملك الخاص أن -ج

 . 2، على هذا الشرط رالذك

 ثانٌا: تأسٌس إجراء لمعاٌنة الملكٌة العقارٌة عن طرٌق تحقٌق عقاري

 وٌتم ذلك من خلال المراحل التالٌة:  

، أو بصفة جماعٌة فً إطار طلب فتح التحقٌق إما بصفة فردٌة ٌكون: ـ إجراءات فتح التحقٌق العقاري0

 .3إنجاز برامج بناء أو تهٌبة عقارٌة رٌفٌة أو حضرٌة

ٌوجه الطلب المحرر وفق النموذج المحدد له إلى مدٌر الحفظ العقاري  :فتح التحقٌق بصفة فردٌة -أ

ومكان الولادة والجنسٌة والمهنة  سم الأب وتارٌخإالإسم واللقب و، 4على الخصوص الولابً، ٌبٌن فٌه

كل الأعباء والارتفاقات الإٌجابٌة ،الصفة التً ٌتصرؾ بها صاحب الطلب، وعنوان صاحب الطلب

ٌتم إٌداع الطلب المرفق بملؾ من قبل صاحب الطلب أو من ، والسلبٌة التً قد تثقل العقار محل الطلب

لعقاري المفتوح لدى مدٌرٌة الحفظ على سجل إٌداع طلبات التحقٌق ا سجلً ٌطرؾ شخص موكل

، وبالموازاة مع تلقً طلبات فتح مدٌر الحفظ العقاري، بعدها ٌتم دراسة الطلب من قبل العقاري للولاٌة 

حتجاجات عتراضات والإالتحقٌق الفردٌة، ٌفتح مدٌر الحفظ العقاري سجل خاص بالشكاوى تدون فٌه الإ

 .5عقاريالمحتمل إثارتها أثناء عملٌة التحقٌق ال

 هذا الأخٌرٌكون  و ،وفً حالة رفض الطلب ٌبلػ إلى صاحب الطلب بموجب مذكرة رفض        

( على 01مسببا، أما فً حالة القبول ٌتخذ مدٌر الحفظ العقاري مقرر فتح تحقٌق عقاري فً أجل شهر )

 . ستلام الطلبإبتداءا من تارٌخ إالأكثر، 

                                                           
 .84راجع فً ذلك: حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ص  - 1

المتعلقة بسٌر عملٌات التحقٌق  2008ـ  09ـ  27المإرخة فً  003مة رقم لكن تم إدراجه فً بعد ضمن التعلٌ -2

 العقاري ومعاٌنة حق الملكٌة العقارٌة، الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة.

 ، السالؾ الذكر.02ـ  07من القانون رقم  06انظر المادة   -3

 السالؾ الذكر. 147ـ  08من المرسوم التنفٌذي رقم  03انظر المادة  - 4

 . 259راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع ااسابق، ص  - 5
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( ٌوما، قبل التارٌخ 15، لمدة خمسة عشر )1ربمقر بلدٌة موقع العقا المقرر للتعلٌق هذا ٌخضع 

 . المحدد لتنقل المحقق العقاري إلى عٌن المكان

ٌمكن فتح تحقٌق عقاري بصفة جماعٌة فً إطار مسمى عام، وفقا لما  :فتح التحقٌق بصفة جماعٌة -ب

ٌتخذه الوالً أو من ربٌس المجلس ، وٌتم بموجب قرار 2أو الحضري الرٌفًتتطلبه عملٌات التحدٌث 

، وفق نفس الكٌفٌة بالنسبة لطلب فتح تحقٌق عقاري بعد حصوله على مجموعة من الآراء الشعبً البلدي،

ٌتم فحص الطلب على مستوى مدٌرٌة الحفظ العقاري بنفس الخطوات السابقة، وفً حالة ، و3بشكل فردي

 .4مقرر تعٌٌن المحقق العقاري ٌتولى مهمة التحقٌققبول الطلب، ٌتخذ مدٌر الحفظ العقاري الولابً 

 :ماٌلً من خلال تتم :ـ سٌر إجراءات التحقٌق العقاري8

أبحاثا فً الأرشٌؾ المحقق العقاري  وٌكون بإجراء :ر الأولً لعملٌة التحقٌق العقاريالتحضٌ -أ

الموضوع تحت تصرفه فً إطار الأشؽال التحضٌرٌة، حٌث ٌقوم بجمع الوثابق القانونٌة والتقنٌة اللازمة 

 .فتتاح التحقٌق إلأداء مهمته، وٌدرس الوثابق التً ٌضعها الملتمس تحت تصرفه لدى 

تحدٌد هوٌة الشخص والتعرؾ على ٌنتقل المحقق العقاري إلى عٌن المكان بهدؾ  :المعاٌنة المٌدانٌة -ب

 ،بالتعرؾ على حدود العقار وضبطها ٌقوم المحققحٌث ، 5عقار بحضور صاحب الطلب أو المعنًال

 .6النموذجٌة المعدة لهذه العملٌة بطاقة التحقٌقتدون فً وبعد جمع كافة المعلومات الضرورٌة 

وتعنً هذه المرحلة إما معاٌنة وقابع  :شخص بالعقار محل التحقٌق العقاريالتعرف على علاقة ال -ج

الحٌازة بالنسبة للشخص الذي ٌستند للحٌازة كسبب للتملك بالتقادم المكسب، وإما دراسته طلب شخص 

، لم ٌعد ٌعكس الوضع الحالً أو أنه ٌفتقر للدقة فً 1961ٌجوز على سند محرر قبل تارٌخ أول مارس 

 . التعٌٌن

من خلال المعلومات المتوصل إلٌها من التحقٌق والتً تسمح للمحقق  :تقرٌر نتائج التحقٌق العقاري -د

طالب التحقٌق وعلاقته القانونٌة بالعقار محل التحقٌق، فضلا عن توافر الشروط  وضعٌةمن التؤكد من 

ٌه وفً ٌتعٌن علو ،الؽرض علٌها لهذا نصالمطلوبة، ٌؤتً تكرٌس نتابج هذا التحقٌق فً محاضر رسمٌة 

مإقت ، بتحرٌر محضر نتقال إلى مكان وجود العقار( ٌوما من تارٌخ الإ15خمسة عشر ) ؼضون

                                                           
 . 259راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص  - 1

 . 260، ص نفسهراجع فً ذلك: المرجع  - 2

 السالؾ الذكر. 147ـ  08من المرسوم التنفٌذي رقم  06انظر المادة  - 3

 .2ـ  1ـ  4ـ  1السالفة الذكر، الفقرة  2008ـ  09ـ  27المإرخة فً  003التعلٌمة رقم 

 ، السالفة الذكر. 3ـ  2ـ  1ـ  4انظر الفقرة  - 4

 السالؾ الذكر. 147ـ  08من المرسوم التنفٌذي  11انظر المادة  - 5

 .1 ـ 2ـ  2ـ  4السالفة الذكر الفقرة  2008ـ  09ـ  27المإرخة فً  003انظر التعلٌمة رقم  - 6
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لإشهار المحضر( أٌام، بعد تحدٌد  08ه ثمانٌة ) وفً أجل أقصا ٌخضع هذا الأخٌر ،للتحقٌق العقاري

 إعتراضات أي بؽرض تقدٌم فً مقر بلدٌة موقع العقار ( ٌوم 30طرٌق اللصق لمدة ثلاثون ) واسع عن 

 : عتراضات تعرؾ العملٌة حالتٌننتهاء المدة المقررة لتلقً الإإوب،1محتملة

نتابج التحقٌق العقاري،  ٌتضمنٌحرر المحقق العقاري المحضر النهابً  :إعتراضعدم وجود أي  -

 .2إلى مدٌر الحفظ العقاري هوٌوجه

( أٌام على  08الثمانٌة )ٌحرر المحقق العقاري جلسة صلح بٌن الأطراؾ خلال  :تقدٌم إعتراض -

 ٌتم التمٌٌز بٌن ما إذا كانت محاولة الصلح ناجحة أو فاشلة. و  ،3عتراضالأكثر من تقدٌم الإ

عتبار مضمون آخذ بعٌن الإعلى إثرها المحقق العقاري محضر صلح،  ٌحرر :محاولة الصلح ناجحة* 

المحضر النهابً إلى مدٌر الحفظ تفاق الذي أدى إلى إجراء الصلح، بعدها ٌقوم المحقق بتوجٌه الإ

 .4العقاري الولابً مدعما بكافة الوثابق بما فٌما محضر الصلح

ٌحرر المحقق العقاري محضر عدم الصلح ٌسلمه للأطراؾ أثناء الجلسة،  :محاولة الصلح فاشلة* 

شهار وٌرسل نسخة من محضر عدم الصلح إلى المحافظ العقاري المختص إقلٌمٌا لتمكٌنه من متابعة إ

عتراض رفع دعوى قضابٌة أمام الجهات القضابٌة وٌكون للطرؾ الذي قدم الإ، الدعوى من عدمه

، على 5السالؾ الذكر 02ـ 07من القانون  12بقا لنص المادة (، ط 02المختصة فً أجل مدته شهرٌن )

تلً أجل رفع لتً ( أٌام على الأكثر ا 08فتتاحٌة فً أجل أقصاه ثمانٌة )على أن ٌتم شهر العرٌضة الإ

، ٌقوم المحافظ العقاري عرٌضة للإشهار فً الأجل المحددالوفً حالة عدم تقدٌم  ،6الدعوى القضابٌة

هذا الأخٌر بإعلام صاحب الطلب أو المعنً بذلك وتستمر عملٌة  بتبلٌػ مدٌر الحفظ العقاري بذلك، وٌقوم

 .7عتبارالتحقٌق العقاري دون أخذ الاحتجاجات بعٌن الإ

                                                           

السالؾ الذكر. 147ـ  08من المرسوم التنفٌذي رقم  12انظر المادة  -  1 

من المرسوم السالؾ الذكر. 13انظر المادة  -  2 

من السالؾ الذكر. 15انظر المادة  -  3 

.264راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص  -  4 

لسالؾ الذكر.ا 147ـ  08من المرسوم التنفٌذي  16انظر المادة   - 5 

. من المرسوم السالؾ الذكر 17انظر المادة  -  6 

من المرسوم السالؾ الذكر. 19انظر المادة  -  7 
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الذي ٌتجسد فً مقرر ٌتضمن حسب الحالة إما إعداد مقرر ترقٌم و و :س نتائج التحقٌق العقاريـ تكر0ٌ

إخضاعه لشكلٌة الإشهار ومنه تسلٌم سند الملكٌة، أو رفض الإجراء وإعداد مقرر لهذا الرفض نعرضه 

 كالآتً:

  للمحافظ العقاري لإشهارهسم الطالب وٌرسله إمدٌر الحفظ العقاري بقبل  :إعداد مقرر الترقٌم العقاري -أ

مدٌر الحفظ العقاري الولابً على أن ٌتضمن هذا المقرر  من طرؾ :إعداد مقرر رفض الترقٌم -ب

الأسباب التً حالت دون إتمام الإجراء، وٌبلػ هذا المقرر إلى صاحب الطلب والوالً فً حالة عملٌة 

لمعاٌنة حق  طلب فتح التحقٌق العقاري( أشهر من تارٌخ إٌداع 06التحقٌق الجماعٌة، فً أجل ستة )

ر من ( أشه04خلال أربعة )، 1الملكٌة، وٌكون هذا المقرر قابلا للطعن أمام الجهات القضابٌة الإدارٌة

 . محل الطعن تارٌخ التبلٌػ الشخصً للمقر

الولابً الترقٌم العقاري ٌرسله مدٌر الحفظ العقاري مقرر عد إعداد ب :إٌداع مقرر الترقٌم العقاري -ج

جموعة ، وذلك بالتؤشٌر على م2إشهاره فً السجل العقاري قصد إلى المحافظ العقاري المختص إقلٌمٌا

، 4د الملكٌة وفق النموذج المحدد لهالمحافظ العقاري بإعداد سن ٌقوم هاوبعد، 3البطاقات العقارٌة المإقتة

فً إطار عملٌة جماعٌة أما التحقٌق ، جراء التحقٌق الفرديلإستٌفاء رسم الشهر العقاري بالنسبة إبعد 

 .5مستكون معفاة من هذا الر

بً، بؽٌة تسلٌمه إلى صاحب ٌرسل المحافظ العقاري سند الملكٌة إلى مدٌر الحفظ العقاري الولا         

 .7تمام وإعداد سند الملكٌة وتسلٌمه للعارض، ٌصبح نقطة الانطلاق الوحٌدة للملكٌة العقارٌةإوب، 6الطلب

ولكن بصفة إختٌارٌة تساهم بصفة ؼٌر مباشرة فً إنجاز عملٌات المسح العام للأراضً،  .7العقارٌة

 .8وتمكٌن صاحب الطلب من سند ملكٌة ٌكون الإنطلاقة الوحٌدة للملكٌة أي بمثابة دفتر عقاري

 

                                                           

. 93لٌلى، المرجع السابق، ص  لبٌض راجع فً ذلك: -  1 

السالؾ الذكر. 02ـ  07من القانون  15انظر المادة   - 2 

147- 08من المرسوم التنفٌذي رقم  20من القانون السالؾ الذكر، والمادة  16انظر المادة  -  3 

.147ـ  08من المرسوم التنفٌذي رقم  21من القانون السالؾ الذكر، والمادة  16انظر المادة  -  4 

.6ـ  4السالفة الذكر، الفقرة  2008ـ  09ـ  27المإرخة فً  003انظر التعلٌمة رقم   - 5 

السالؾ الذكر. 147ـ  08من المرسوم التنفٌذي رقم  22انظر المادة   - 6 

.268راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص  -  7 

.189راجع فً ذلك: حمدي باشا عمر، آلٌات تطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة، ص   8 
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 المبحث الثانً: التسوٌة القضائٌة للإشكالات الناجمة عن نظام الشهر العٌنً الجزائري

عدٌد النزاعات التً أفرزها تؤسٌس الإجراء الأول وحتى فً الأعمال اللاحقة، والتً  أن رأٌنا 

وضع لها نظام السجل العقاري فً الجزابر آلٌات قانونٌة وتنظٌمٌة لم تؤت بجدٌد ٌخص مثل هذه 

ستوجب معه الأمر عرض مختلؾ هذه المنازعات على جهات القضاء، وذلك حسب إالنزاعات، مما 

المطلب الأول   زعة فً حد ذاتها، فقد ٌنعقد الاختصاص بالنظر فٌها لجهات القضاء العقاريطبٌعة المنا

 . ختصاص بالنظر فٌها لجهات القضاء الإداري المطلب الثانًكما ٌإول الإ

 الجزائري ختصاص القضاء العقاري لتسوٌة الإشكالات الناجمة عن نظام الشهر العٌنًإالمطلب الأول: 

لإختصاص الذي ٌعود للقضاء العقاري من النزاعات المتعلقة بالشهر العٌنً علٌنا العودة لتبٌان ا       

إلى المصادر التً تمكن من هذا الإختصاص والتً نرجعها إلى مصدرٌن هما القواعد العامة المدرجة 

شهر ضمن قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، والقواعد الخاصة التً ٌمكن إستخلاصها من قواعد ال

فقمنا بتقسٌم هذا المطلب إلى العٌنً والبعض من إجتهادات المحكمة العلٌا الخاصة بالسجل العقاري، 

فرعٌن خصصنا الفرع الأول لمفهوم القضاء العقاري ومصادر إختصاصه وفً الفرع الثانً للدعوى 

 العقارٌة وآثار الحكم فٌها .

 ومصادر إختصاصه العقاريالفرع الأول: مفهوم القضاء 

 ونتطرق فً هذا الفرع إلى مفهوم القضاء العقاري أولا  ثم إلى مصادر إختصاصه ثانٌا      

 أولا: مفهوم القضاء العقاري

 نمٌز هنا التنظٌم القضابً، ثم إلى الأوجه التً نستخلص منها القضاء العقاري، وذلك من خلال:       

، أول نص 19651-11-16المإرخ فً  278-65الأمر رقم ٌعد  :التنظٌم القضائً فً الجزائر -0

( مجلس قضابً ورفع عدد المحاكم إلى 15قانونً متعلق بالتنظٌم القضابً والذي أنشؤ خمسة عشر )

محكمة، وقام بتؤسٌس مجلس أعلى للقضاء، إلا أن الإصلاحات التنظٌمٌة المتتالٌة كانت تصدر من  130

المتعلق بالتنظٌم القضابً، وبعد تؤسٌس  القانونكذلك وءات المدنٌة، خلال كل من تعدٌلات قانون الإجرا

 ، بعدها تبنى نظام الإزدواجٌة القضابٌة بموجب المادة 2، كؤعلى هٌبة قضابٌة1989المحكمة العلٌا سنة 

                                                           
 . 1965-11-19مإرخة فً  96جرٌدة رسمٌة عدد  -  1
      المتعلق بصلاحٌات المحكمة العلٌا وتنظٌمها وسٌرها، المعدل  1989-12-12المإرخ فً  22-89بموجب القانون  - 2

 .1989-12-13مإرخة فً  53والمتمم، جرٌدة رسمٌة عدد       
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،حٌث تم فصل هٌبات القضاء الإداري عن القضاء العادي، الأمر الذي ٌجعل 1996من دستور  152

 .1القضابً فً هذه المرحلة ٌختلؾ عن نظام وحدة القضاء الذي ساد لفترة طوٌلةصورة التنظٌم 

، المتعلق بالتنظٌم 2005-07-17المإرخ فً  11-05وتلا ذلك صدور القانون العضوي رقم  

القضابً، والذي أحدث بموجبه مجموعة من التخصصات القضابٌة التً أنشؤت لها أقسام على مستوى 

بٌنما  ،ستوى المجالس القضابٌة، ولها ؼرؾ كذلك على مستوى المحكمة العلٌاالمحاكم، وؼرؾ على م

نجد المحاكم تتوزع إلى أقسام، لكن ما طبٌعة توزٌع هذه الإختصاصات، الشًء الملاحظ أن المشرع 

أفرد لجهات القضاء مواضٌع تخصص نوعٌة والتً سماها قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة 

 .2بالصلاحٌات

هنا ٌتجه قصد المشرع إلى إقرار وجود إختصاص نوعً فً القضاء العادي، لكن  ومن 

بالرجوع إلى قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة لا نجد للقسم أي إختصاص نوعً ٌترتب على مخالفته 

عدم قبول الدعوى، وأن المشرع ذكر الإختصاصات بعبارة صلاحٌات وٌنظر إلى المحكمة الإبتدابٌة 

، ذلك أن الأصل فً التقاضً أن ٌكون على 3احدة، ولم ٌجزبها كما فعل المجلس بالنسبة لؽرفهككتلة و

 . 4درجتٌن وهو من مقتضٌات المحاكمة العادلة

وأن المحكمة الإبتدابٌة ٌنظر إلٌها على أساس أنها قاضً الدرجة الأولى ومنه لا نخمن أن ٌكون 

، وهذا بالطبع رم التً عددها ضمن القانون المذكوحاكمالمشرع قد قصد أي إختصاص نوعً لأقسام ال

إذا ما إستثنٌنا الأقطاب المتخصصة التً جاء بها هذا القانون، بٌنما بالنسبة للؽرؾ بالمجالس القضابٌة 

فالأمر ٌختلؾ إذ تحدد الإختصاصات على طبٌعة إختصاص نوعً لا ٌجب مخالفته، لكن لا ٌتضح ذلك 

من  54وعً للمجلس ككل ٌرتبط بالإستبناؾ كما قضت به المادة بشكر مباشر لأن الإختصاص الن

 القانون السالؾ الذكر.   

إن ذكر فكرة الصلاحٌات بؤقسام المحاكم الإبتدابٌة، وتثبٌتها بؽرؾ المجالس  أوجه القضاء العقاري: -8

ء العادي، القضابٌة وكذلك بالمحكمة العلٌا، أراد المشرع من ورابه أن ٌبلػ هدؾ التخصص فً القضا

فالقضاء العقاري ٌبدأ من القسم العقاري بالمحكمة الإبتدابٌة وٌنتهً بالمحكمة العلٌا، وعلٌه نقوم بتتبع 

                                                           
ول، دٌوان راجع فً ذلك: عمار عوابدي، النظرٌة العامة للمنازعات الإدارٌة فً النظام القضابً الجزابري، الجزء الأ - 1

 .  175، ص2004المطبوعات الجامعٌة، الطبعة الثالثة، 
 . 274راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص - 2
راجع فً ذلك: بربارة عبد الرحمان، شرح قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، الطبعة الثانٌة، منشورات بؽدادي،  - 3

 وما ٌلٌها. 95، ص2009الجزابر، 
راجع فً ذلك: عبد السلام بوذٌب، قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة ترجمة لمحاكمة عادلة، موفم للنشر، الجزابر،  - 4

، تسوٌتهالعٌنً الجزابري وطرق اعبد القادر، الإشكالٌات القانونٌة المتعلقة بنظام الشهر  عٌساوي، نقلا عن: 2009
 .275، ص2018ارس بالمدٌة، الجزابر، رسالة دكتوراه، كلٌة الحقوق، جامعة ٌحً ف
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مسار الإشكالات الناجمة عن تطبٌق نظام الشهر العٌنً، والقرارات القضابٌة القاضٌة بها، خاصة تلك 

 أعمال جهات القضاء العادي .   الصادرة عن المحكمة العلٌا بإعتبارها محكمة قانون، وتصوٌب

 ثانٌا: مصادر إختصاص القضاء العقاري 

ٌستمد إختصاصه إما من القواعد العامة، والمتمثلة فً قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة،  

بالإضافة إلى القواعد الخاصة والمتمثلة فً قواعد لسجل العقاري التً تعتبر كذلك مصدرا للإختصاص 

 القضابً .

نظم المشرع الجزابري صلاحٌات القسم العقاري ضمن  حسب قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة: -0

من  511كما جاء فً نص المادة ، نون الإجراءات المدنٌة والإدارٌةمن قا 530إلى  511المواد 

ذه الأخٌرة لم القانون السالؾ الذكر، أن القسم العقاري ٌنظر فً المنازعات المتعلقة بالأملاك العقارٌة، ه

تحدد حالة هذه الأملاك، هل هً مبنٌة أو ؼٌر مبنٌة، طبٌعتها فلاحٌة، عمرانٌة، الواضح أن الولاٌة 

ه البساطة لا ٌستقٌم للقسم العقاري، وأن المشرع لا ٌقصدها بهذا الحال، ذالعامة على الأملاك العقارٌة به

حٌنما ذكر أشخاص القانون  516ل بالمادة إما ٌجب علٌه أن ٌحصرها بمعٌار توزٌع الإختصاص كما فع

الخاص فكان من الأولى أن ٌقٌدها بهذا المعٌار حتى تصبح هذه المادة مصدرا للقسم العقاري فً كل ما 

وما ٌلٌها من نفس القانون، وعلٌه نمٌز فً  512ٌتعلق بالأملاك العقارٌة ولم ٌتم ذكره بالمواد 

 الصلاحٌات المذكورة أعلاه أمرٌن:

من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة المادة  516تعد المادة  ا ٌتعلق بتأسٌس الإجراء الأول:م -أ

، وقٌدت ذلك بضابطٌن، الأول أن ٌكون الترقٌم 1الوحٌدة التً تناولت النزاعات المتعلقة بالإجراء الأول

 . 2مإقتا أما عن الثانً ٌكون أطراؾ النزاع من أشخاص القانون الخاص

ن الإختصاص مسإال المطروح ما المعٌار المادي الذي دفع بالمشرع إلى إسناد هذا النوع لكن ال 

، 63-76من المرسوم رقم  14و  13ؤن المشرع وبموجب أحكام المادتٌن نجد بإلى القضاء العقاري، 

من ربط حالة الترقٌم المإقت بالأشخاص الذٌن لا ٌملكون سندات قانونٌة لإثبات ملكٌاتهم، وإعتبرهم 

الملاك الظاهرٌن، وخص لها تنظٌما قانونٌا ٌختلؾ عن الملاك القانونٌٌن، مما ٌجعلنا نقٌس وضعهم 

                                                           
 . 368راجع فً ذلك بربارة عبد الرحمان، المرجع السابق، ص - 1
هناك من ٌرى بؤن إسناد منازعة الشهر العقاري المتعلقة بالترقٌم العقاري إلى القضاء الإداري ٌشكك فً مدى قدرة  - 2

العقاري فً ذلك بحكم تتبعه لعملٌة المسح من بداٌتها،مما القاضً الإداري فً الفصل فً هذه المنازعة،لأولوٌة القضاء 
ٌجعله قرٌبا من هذه المنازعات، وكون وجود شخص من أشخاص القانون العام طرؾ فً الدعوى لٌس بالمبرر الكافً 

 . 251لنزع الإختصاص من القاضً العقاري، راجع فً ذلك: لبٌض لٌلى، المرجع السابق، ص 
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من القانون المدنً، حٌث وضعت جملة من  843إلى  808بوضع الحٌازة، والذي تم تنظٌمه بالمواد من 

 الشروط والأركان التً تتعلق بها .

"سلطة فعلٌة ٌمارسها الشخص على  1الفقه عرفها بؤنهاالقانون المدنً لم ٌعرؾ الحٌازة، لكن  

شخص تظهره بمظهر صاحب الحق"، كما لها شروطا تمثلت فً العلنٌة الإستمرارٌة والهدوء، وهً 

تقوم على ركنٌن: مادي وهو وضع الٌد على العقار بإعتبار أن الحٌازة واقعة مادٌة، وركن معنوي 

، والمجسد فً وضع نهابً هو تؤسٌس التقادم المكسب للملكٌة، 2المتمثل فً حٌازة العقار بنٌة تملكه

، 254-91ووضع مإقت هو شهادة الحٌازة المنظمة فً إطار أحكام قانون التوجٌه العقاري والمرسوم 

 السالؾ الذكر. 02-07، والذي تم إلؽاءه وتعوٌضه لاحقا بالقانون 352-83وقبله المرسوم 

مإقت فً الأصل وضع مادي ولٌس قانونً، وبالتالً فهو مشابه ونتٌجة لذلك ٌعد وضع الترقٌم ال 

تماما لأوضاع الحٌازة، لكن الحٌازة المفضٌة إلى أثر بإكتساب الملكٌة، سواء عن طرٌق الحٌازة المإقتة 

أو الحٌازة المحققة لشروط التقادم المكسب، وهذا هو وضع الترقٌم المإقت المكسب للملكٌة فً نظام 

 ومنه ٌكون ضمن الإختصاصات الأصلٌة للقضاء العقاري . السجل العقاري،

تسجٌل الأملاك الشاؼرة ضمن وثابق السجل العقاري عند وٌكون القضاء العقاري أٌضا مختصا فً حالة 

، وأن المشرع قد وضع لها قواعد من أجل أٌلولتها 3الإجراء الأول، بإعتبارها أملاك تابعة للخواص

، وبالرجوع إلى النصوص 4الخاصة عبر مراحل تتم عن طرٌق القضاء للدولة ودمجها ضمن أملاكها

القانونٌة المنظمة لهذه الحالة، لا نجد فٌها ما تعلق بتحدٌد الجهة القضابٌة، ولما كان المالك والملك كلاهما 

خاص، وأن البحث عن المالك أو أحد ورثته المحتملٌن إنما ٌجب أن ٌكون تحت إشراؾ القضاء العقاري 

، ولذلك لا نتخٌل أن 5ا للطبٌعة الخاصة للملكٌة بالإضافة إلى أن الحراسة تكون تحت إشراؾ القضاءطبق

ٌكون القضاء الإداري مختصا فً ذلك، حتى ولو كانت الدولة طرفا فً النزاع، كما هو الحال بالنسبة 

طبٌعة الملكٌة، وتباٌن فً لحالة التبادل، فهً تشبه هذه الحالة فً عناصرها الأساسٌة مع وجود تباٌن فً 

طرفً النزاع، إن القضاء العقاري هو المختص وبدون منازع فً حالة الأملاك الشاؼرة، لكن السإال 

 المطروح كٌؾ ٌتم تكٌٌؾ هذه الحالة مع تؤسٌس الإجراء الأول للسجل العقاري؟

                                                           
 . 32، ص2002بن عمر، محررات شهر الحٌازة، بدون طبعة، دار هومة، الجزابر، راجع فً ذلك: حمدي  - 1
 .278راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص  - 2

 .33-32حمدي بن عمر، شهر محررات الحٌازة، المرجع السابق، ص-     
 .278راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص - 3
 .232عمر، لٌلى رزوقً، المنازعات العقارٌة، ص باشافً ذلك: حمدي راجع  - 4
 .71عمر، نقل الملكٌة العقارٌة فً ضوء آخر التعدٌلات، المرجع السابق، ص باشاراجع فً ذلك: حمدي  - 5
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ن قانون م 67كٌؾ المشرع هذه الحالة عن طرٌق إدخالها فً وضع المجهول بموجب المادة  

، وإعتبرها جزء من نطاق المجهول ولم ٌمٌزها، فلم تظهر بؤنها الأملاك التً لٌس 2015المالٌة لسنة 

لها صاحب، ومنه ٌقتضً تدخل القضاء لتتبعها حفاظا على الحقوق وضمانها، بل ظهرت وكؤنها أملاك 

نهابٌا عن حالات الأملاك ؼٌر  لم ٌطالب بها أثناء تؤسٌس الإجراء الأول، فلماذا لا ٌتم فصل هذه الحالة

المطالب بها، وتستند إلى أوضاعها المعتادة التً ٌشرؾ علٌها القضاء العقاري تحدٌدا، وتبقى هكذا حتى 

ٌتم إدراجها ضمن أملاك الدولة الخاصة، بعد إعلان شؽورها أو على الأقل ٌشرؾ علٌها القضاء إلى 

وثابق السجل العقاري ضمن الترقٌم المإقت للمدة لحظة إعلان ذلك، وهذا ٌعتبر سند تسجٌلها ضمن 

 .1المقررة للحٌازة، لتنتهً بترقٌم نهابً، كل هذا بالطبع ٌكون تحت إشراؾ القضاء العقاري

هذه الأخٌرة ترقٌم العقارات ترقٌما نهابٌا، ستكون  عند ما ٌتعلق بالأعمال اللاحقة للإجراء الأول: -ب

ختصاص ال قبل المسح، ومنه ٌبقى للقسم العقاري مساحة من الإمحل إنتفاع وتصرفات، كما كان الح

للنظر فً المنازعات المثارة بناسبة التصرؾ أو الإدارة، أو التمتع بالملكٌة، وعلى الرؼم من ذلك ٌثار 

إشكال تنازع الإختصاص فً حالة إلؽاء الترقٌم النهابً، والمتمثلة فً إظهار عقود ملكٌة مشهرة والتً 

 .2ل ممن صلاحٌات القضاء العقاريهً فً الأص

تستخلص النزاعات التً تطرق إلٌها قانون السجل العقاري مع ربطها  حسب قواعد السجل العقاري: -8

 بإختصاص القضاء العقاري وذلك على النحو التالً:

السالؾ الذكر على  62-76من المرسوم رقم  14نصت المادة  تحدٌد وضبط حدود الوحدة العقارٌة: -أ

( أشهر فٌما ٌخص الأجزاء المتنازع عنها إلى المالكٌن من أجل الإتفاق 3ه: "ٌعطً أجل قدره ثلاثة )أن

لمادة بضبط على حدودهم، أو من أجل رفع دعوى أمام الجهات القضابٌة المختصة..."، تتعلق هذه ا

زٌن الآخرٌن منه على أنه: "ٌجب على المالكٌن والحاب 10جاء فً المادة و، حدود الوحدة العقارٌة

للحقوق العٌنٌة أن ٌحضروا فً عٌن المكان، وأن ٌدلوا بملاحظاتهم عند الإقتضاء"، وهو ما ٌعنً أن 

 .3النزاع المثار هنا ٌكون نتٌجة لتضارب مصالح هإلاء حول ضبط حدود الوحدات العقارٌة

                                                           
 .279راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص - 1
الدعوى، كما أن القضاء العقاري قد تمسك بإختصاصه لكون أحد  حٌث نجد بؤن القضاء قد إمتنع عن النظر فً - 2

 وما ٌلٌها من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة . 512الوسابل سواء كانت بٌع، هبة، تعد من صلاحٌاته بنص المادة 
 .78راجع فً ذلك: لبٌض لٌلى، المرجع السابق، ص - 3
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ات أمام لجنة لكن وبالرؼم من أن المواد السابق ذكرها، وضعت بعض الحلول لتسوٌة هذه النزاع 

، إلا أن المرسوم أعطى للأطراؾ حق اللجوء إلى جهات 1حلول توفٌقٌة بٌن المتنازعٌن لإٌجادالمسح 

 ة، ـر اللجنــالقضاء المختصة فً أجل ثلاث أشهر من تارٌخ تسجٌل هذه الإعتراضات التً تقٌد فً محض

الوحدة أو الوحدات ؼٌر المتفق حٌث ٌصبح تارٌخها هو تارٌخ بداٌة الآجال المنصوص علٌها، ووضع 

 ، لكن من هو القضاء المختص؟2على حدودها قٌد الإنتظار دون أن تودع طٌلة ذلك الأجل

ٌكٌؾ النزاع المتعلق بضبط الحدود أنه ذو طبٌعة تقنٌة، وٌجد أساسه المادي فً نص المادة  

ى وضع حدود لأملاكها جاره عل ٌجبرمن القانون المدنً التً تنص على أنه: "لكل مالك أن  703

المتلاصقة، وتكون نفقات التحدٌد مشتركة بٌنهما"، مما ٌجعل هذا النزاع من إختصاص القضاء العقاري، 

لكن ماذا لو كان أحد أشخاص القانون العام طرؾ فً النزاع ووجود خلاؾ بٌنه وبٌن أحد أشخاص 

قضت به المحكمة العلٌا ضمن قرارها القانون الخاص، حول تحدٌد حدود وحدة عقارٌة، وهو الأمر الذي 

، من أن الفصل فً دعوى الحدود بٌن ملكٌة خاصة وملكٌة تابعة للدولة 2006-01-18الصادر بتارٌخ 

، وهذا لم ٌكن بسبب طبٌعة الملكٌة، وإنما بسبب 3من إختصاص القضاء الإداري ولٌس القضاء العادي

 . تواجد الدولة طرفا فً النزاع

السالؾ  14قد الإختصاص للنظر فً دعوى وضع الحدود الواردة ضمن المادة ونتٌجة لذلك ٌنع 

ذكرها لكل من القضاء العقاري عندما تكون الأطراؾ المتنازعة من أشخاص القانون الخاص، بٌنما فً 

 الحالة الأخرى ٌنعقد الإختصاص للقضاء الإداري. 

من المرسوم المتعلق بتؤسٌس السجل  15 تنص المادة تغٌٌر الحقوق الناتجة عن الترقٌم العقاري: -ب

العقاري المعدل والمتمم على ما ٌلً: "ٌبلػ كل إحتجاج متعلق بالترقٌم المإقت فً السجل العقاري الذي 

أعلاه، بموجب رسالة موصى علٌها، إلى المحافظ  14و 13ٌثار خلال المدة المحددة فً أحكام المادتٌن 

ن ٌقٌد المعنٌون هذا الإحتجاج فً سجل ٌفتح لهذا الؽرض لدى العقاري وإلى الطرؾ الخصم، وٌمكن أ

 كل محافظة عقارٌة.

                                                           
 .280السابق، صراجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع  - 1
 .236عثمان حوٌذق، المرجع السابق، ص-  
 .31عبد الؽنً بوزٌتون، المرجع السابق، ص-  
 .79راجع فً ذلك: لبٌض لٌلى، المرجع السابق، ص - 2
حٌث جاء فٌه: "المبدأ أن الفصل فً دعوى وضع الحدود بٌن ملكٌة  2006-01-08بتارٌخ  311862القرار رقم  - 3

ة للدولة، مٌز إختصاص القضاء الإداري، ولٌس القضاء العادي"، راجع فً ذلك: عٌساوي عبد  القادر، خاصة وملكٌة تابع
 .281المرجع السابق، ص
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تكون للمحافظ العقاري سلطة مصالحة الأطراؾ وتحرٌر محضر عن المصالحة، وتكون  

الإتفاقات المدرجة فً هذا المحضر قوة الإلزام الخاص، وفً حالة ما إذا كانت محاولات المصالحة بٌن 

 جدوى، ٌحرر المحافظ العقاري محضر عدم المصالحة وٌبلؽه للأطراؾ.الأطراؾ عدٌمة ال

( أشهر ابتداء ممن تارٌخ التبلٌػ الرسمً الذي ٌتلقاه من 06وتكون للطرؾ المدعً مهلة سنة ) 

 المحافظ العقاري لٌقدم تحت طابلة رفض الدعوى، كل إعتراض أمام الجهات القضابٌة المختصة...".

اعات التً تثار فً زالدعوى أمام الجهات القضابٌة المختصة، وذلك فً النذكرت هذه المادة رفع  

بسنتٌن، فهذا  14بؤربعة أشهر، والمادة  13وضع الترقٌم المإقت فً آجاله المقررة فً كل من المادة 

النوع من الترقٌم ٌستند إلى واقعة الحٌازة والتً أفرد لها المشرع أحكاما موضوعٌة لحماٌتها ضمن 

 15ن المدنً، بالإضافة إلى قواعد إجرابٌة المتمثلة فً دعاوى الحٌازة"، وفً المقابل أعطت المادة القانو

للمحافظ العقاري فً حالة وجود إعتراض سلطة مصالحة الأطراؾ وتحرٌر محضر الصلح، والذي لا 

وجب عرض النزاع تكون له القوة الإلزامٌة إلا فً حالة إتمام الصلح، ودونه تبقى كؤنها لم تكن، ما ٌست

من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة متى ٌكون القضاء  516على القضاء، حٌث حددت المادة 

العقاري مختصا، وبمفهوم المخالفة ٌكون القضاء الإداري مختصا كلما توفر المعٌار العضوي، طبقا 

 من القانون السالؾ الذكر. 800للمادة 

ندرس هذه النقطة ممن خلال  من خلال قرارات المحكمة العلٌا:مصادر إختصاص القضاء العقاري  -0

 .  1التعرض للقرارات المتعلقة بالترقٌم المإقت، ثم إلى القرارات المتعلقة بالترقٌم النهابً

ونعرض فٌه بعض القرارات القضابٌة المتعلقة بالترقٌم  القرارات القضائٌة المتعلقة بالترقٌم المؤقت: -أ

 تحلٌل موقؾ المحكمة العلٌا ممن نزاعات الترقٌم المإقت.  المإقت، ثم إلى 

نناقش هذه النقطة من خلال التطرق إلى  عرض بعض القرارات القضائٌة المتعلقة بالترقٌم المؤقت: -

 أساس الترقٌم المإقت، والإختصاص النوعً:

-02-25بتارٌخ  246259قضت المحكمة العلٌا من خلال القرار رقم  أساس الترقٌم المؤقت:* 

أنه:"...حٌث نستخلص من عناصر الملؾ...، أن الدعوى المرفوعة أمام المحكمة من طرؾ  2004

...التً تم بموجبها 63-76الطاعن كانت ترمً إلى إبطال الوثٌقة المحررة، طبقا لمقتضٌات المرسوم 

طعون ضده،... وأن المدعً الطاعن حالٌا، دفع بؤن القطعة ملك له عن طرٌق الترقٌم المإقت لفابدة الم

 .1909-09 -00الإرث...عقد عرفً
                                                           

من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، راجع فً ذلك: بربارة  530إلى  425نظمها المشرع الجزابري فً المواد  - 1
 . 374عبد الرحمان، المرجع السابق، ص
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حٌث  قضاة الإستبناؾ من أجل رفع الدعوى إكتفوا بالقول أن الطاعن لم ٌقد الوثٌقة المراد  

فً حٌن أن مدٌرٌة إلؽاإها، والتً بمقتضاها تم تسجٌل القطعة المتنازع علٌها لصالح المطعون ضده، 

الحفظ العقاري...صرحت بؤنه تم الترقٌم المإقت...بإسم المطعون ضده، بناءا على وثابق مسح 

 الأراضً....، أنه لم ٌسلم الدفتر العقاري المطعون ضده إلى ؼاٌة الفصل فً النزاع. 

وع دراسته حٌث أنه ما دام أن الطاعن ٌعارض فً الترقٌم المإقت،...فإنه كان على قضاة الموض 

ومناقشة العقد المقدم من الطاعن، والبحث فً مدى مطابقة الأرض محل النزاع، وكذا دراسة الوثابق 

التً قدمها المطعون ضده، لتسجٌل القطعة بإسمه، وأن ٌفصلوا فً القوة الثبوتٌة لهذه السندات نظرا 

الأحق، وهً الأسبق فً التارٌخ  ...وعند الإقتضاء كان علٌهم ن ٌبحثوا فً الحٌازة14لمقتضٌات المادة 

من نفس المرسوم، وعلٌه...لهذه الأسباب...وموضوعا نقض وإبطال القرار المطعون  13لتطبٌق المادة 

 ".             1فٌه...وإحالة القضٌة والأطراؾ...

 2007-03-14بتارٌخ  392317إن المحكمة العلٌا فً نظرها للملؾ رقم  الإختصاص النوعً: *

قضت أنه:"حٌث أن كلا من وكالة مسح الأراضً والمحافظة العقارٌة هما مإسسات عمومٌتان ذات 

طابع إداري كانت طرؾ فً النزاع، مع هذا تمسك قضاة الموضوع بإختصاصهم النوعً مع أن 

م...لهذه الأسباب فً الموضوع التصرٌح بنقض وإبطال القرار الإختصاص النوعً فً النظام العا

 ".2المطعون فٌه...

 وٌتم ذلك ن خلال:  تحلٌل موقف المحكمة العلٌا ممن نزاعات الترقٌم المؤقت:  -

من خلال القرار المذكور أعلاه، نلاحظ أن كل من قضاة الموضوع حول أساس الترقٌم المؤقت:  *

أشاروا إلى وجود وثٌقة أفضت إلى ترقٌم مإقت لصالح المطعون ضده، وأن وقضاة المحكمة العلٌا قد 

هذه الأخٌرة لم ٌظهرها الطاعن مما سبب فً فشل دعواه أمام قضاة الموضوع، وهو الشًء الذي لم 

ٌنتبه إلٌه، ما قدمته مدٌرٌة الحفظ العقاري من أن الترقٌم قد تم بناءا على وثابق المسح، وأن المرقم 

 ٌقدم أي وثابق تذكر. بإسمه لم

وعلٌه جهات القضاء لم تحدد العناصر الجوهرٌة للنزاع، وقضاإهم هذا ٌنم عن عدم التخصص     

والفهم الصحٌح بؤساس النزاع، فالشًء الملاحظ أن الوثٌقة التً ذكرت لفظ ولم تذكر وصؾ، إنما هً 

حافظة العقارٌة التً تقوم بالترقٌم وثٌقة تسمى بشهادة الترقٌم المإقت، هذه الأخٌرة تعد من طرؾ الم

العقاري المإقت، وتسلم للمرقم له للإستدلال له على أن الترقٌم بإسمه، خاصة وأن المشرع لم ٌعط لها 

                                                           
 .283راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص - 1
 .441، ص2007راجع فً ذلك: مجلة المحكمة العلٌا، العدد الأول لسنة  - 2
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، وهو ما ٌعنً أن الترقٌم لصالح 1أي دور ضمن وثابق السجل العقاري، خاصة وثابق الإجراء الأول

ببه حسب التصرٌح الذي قدمته مصالح الحفظ العقاري هو المطعون ضده لٌس بسببه هذه الشهادة إنما س

وثابق المسح، هذه الأخٌرة تتضمن القوة الثبوتٌة والمبنٌة على تحقٌق عقاري، وهو الشًء الذي تداركه 

 السالؾ الذكر. 74-75من الأمر  13وألؽى المادة  11المشرع حٌنما عدل المادة 

لى وثابق المسح فقط، من دون أن ٌقدم المرقم شهادة وبالتالً الترقٌم موضوع النزاع تم بناءا ع

الترقٌم،هذه الشهادة فً حد ذاتها لم ٌرتب علٌها القانون أي آثار قانونٌة على تؽٌٌر وضعٌة العقار، 

من قانون التسجٌل من أنه: "تحمل شهادة الترقٌم المإقت  32-353بالإضافة إلى ما نصت علٌه المادة 

 46إلى  42منصوص علٌها فً مجال شهادة الحٌازة المنشؤة بموجب أحكام المواد نفس الآثار القانونٌة ال

، بالرجوع إلى هذه "3، المتضمن التوجٌه العقاري1990نوفمبر  18المإرخ  25-90من القانون رقم 

النصوص نجدها تعطً بعض الآثار، والتً لا تتعلق بإثبات الملكٌة إنما بالإستعمال الإسمً نص بها ما 

ً حالة الوفاة، لكنها فً طبٌعتها تعد وسٌلة كاشفة للحٌازة وأداة إثبات لها من تارٌخها، لذلك كان عدا ف

 لزاما النظر فً أساس هذه الوسٌلة أي الحٌازة فً حد ذاتها  لا فٌها.

وما دام أن المحكمة العلٌا محكمة قانون، كان لها أن توضح مجال الخطؤ القانونً الذي وقع فٌه 

وع، وتبٌن إن لزم الأمر  القانون الواجب التطبٌق والتفسٌر الصحٌح له، لكن الواضح أنها قضاة الموض

 63-76من المرسوم  14لم تتعرؾ على طبٌعة هذه الشهادة والدلٌل أنها ركزت على نفس المادة 

ن السالؾ الذكر، وقالت بؤن هذه المادة ذكرت مبدأ المفاضلة فً الحٌازة، وكان على قضاة الموضوع أ

ٌفاضلوا بٌن ما عند الطاعن من وثٌقة قالت أنها تسبق فً تارٌخ ما عند المطعون ضده، وكؤن الطرفٌن 

لهما وثابق وٌجب المفاضلة بٌنهما، مما ٌدل أن المحكمة العلٌا سارت على نفس قناعة قضاة الموضوع 

طبٌعة أساس  دعل عنبشؤن هذه الوثٌقة، فً سٌر المطعون ضده، ورؼم أن المحكمة العلٌا توقفت بالف

الترقٌم المإقت والحٌازة التً تستدعً التحقٌق فً توفر عناصرها وأركانها، إلا أنها حٌنما ذكرت أن 

من المرسوم قد أقرت مبدأ المفاضلة فً الحٌازة، تكون قد إستخلصت من تفسٌرها وعن  14المادة 

ة أنها تكلمت على أولوٌة البطاقة طرٌق القٌاس من هذه المادة هذا الحكم لأن الظاهر من هذه الماد

الشخصٌة التً ٌكتشفها المحافظ العقاري أثناء مدة السنتٌن، عن الترقٌم بإسم الملاك الظاهرٌن الذٌن لٌس 

                                                           
المتضمن قانون المالٌة  2003-12-28المإرخ فً  22-03من القانون رقم  10نص علٌها المشرع بموجب المادة  - 1

 .2003-12-29فً  مإرخة 83، جرٌدة رسمٌة عدد 2004لسنة 
، 81ٌتضمن قانون التسجٌل المعدل والمتمم، جرٌدة رسمٌة عدد  1970-12-09المإرخ فً  105-76الأمر رقم  - 2

 .1976-12-18مإخة فً 
"شهادة الحٌازة قرار إداري ٌقبل الطعن فٌه  2010-05-27بتارٌخ  053423ؼٌر أن مجلس الدولة فً قراره رقم  - 3

ة، ونتٌجة لأن المادة المذكورة أعلاه، تخضع شهادة الترقٌم المإقت لنفس الأحكام والآثار، فإنه من بالإلؽاء من كل ذي صف
المفروض أن ٌتم الطعن بالإلؽاء فً شهادة الترقٌم المإقت أمام القضاء الإداري"، راجع فً ذلك عٌساوي عبد القادر، 

 .284المرجع السابق، ص
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لهم وثابق إثبات كافٌة، هذه الأولوٌة الممنوحة للمحافظ العقاري، نجد الفقرة الأولى من هذه المادة "...، 

قاري أن ٌبدي رأٌه فً تحدٌد حقوق الملكٌة"، بٌنما فً الفقرة الموالٌة تحدد وعندما لا ٌكون للمحافظ الع

ذلك بوضوح، حٌث أعطت للمحافظ العقاري الحق فً التراجع عند الترقٌم المإقت وتحوٌله إلى ترقٌم 

فة نهابً لفابدة صاحبها، وذلك بقول الفقرة "...إلا إذا سمحت وقابع قانونٌة للمحافظ العقاري بالتثبت بص

مإكدة من أن الحقوق العٌنٌة الواجب شهرها فً السجل العقاري وٌكون قد إطلع علٌها فً ؼضون ذلك، 

 عن طرٌق أي شخص ٌعٌنه.

الملاحظ أن أساس منطوق قرار المحكمة العلٌا بعدم الإختصاص النوعً  حول الإختصاص النوعً: *

بوضع الحدود بٌن الملكٌة الخاصة هو المعٌار العضوي، وهو ما جاء منسجما مع قرارها المتعلق 

والملكٌة التابعة للدولة المشار إلٌه أعلاه، جاء فً القرار محل التحلٌل أن المحكمة العلٌا وصفت كل من 

المحافظة العقارٌة والوكالة الوطنٌة لمسح الأراضً بؤنهما مإسستٌن عمومٌتٌن ذات طابع إداري 

وهذا أمر ؼٌر سدٌد لأن النوعً للفصل فً النزاع،  وبالتالً لا ٌكون للقضاء العقاري الإختصاص

ركزة، تابعة للمصالح الخارجٌة لوزارة مالمحافظة العقارٌة عبارة عن مصلحة من المصالح ؼٌر الم

 لمدٌرٌة الحفظ العقاري.بإعتبارها كذلك تابعة  المالٌة،

الدعوى، ومنه تبرٌر عدم  إن مصالح المسح كما المحافظة العقارٌة لا ٌكون لها أي مركز قانونً فً -

-02-25بتارٌخ  246259قبول النزاع لتواجدهما فٌه كثٌر من النظر، خاصة وأنه فً الملؾ رقم 

المتعلق بالترقٌم المإقت، كانت مصالح الحفظ العقاري متواجدة فً الدعوى، ورؼم ذلك قضى  2004

ختصاص النوعً، وهذا ممكن جدا القضاء العقاري فً موضوعها وحتى المحكمة العلٌا لم تثر مسؤلة الإ

فً ؼالب الأحٌان تواجد كل من مصالح الحفظ العقاري ومصالح المسح لا ٌعطً للنزاع أي خصوصٌة، 

لأن المركز القانونً لهما ؼالبا ما ٌكون حٌادي، ولٌس لهم أي مصلحة فً النزاع سوى التعرؾ على 

ح والإجراءات التً تمت بشؤنها، خاصة أن المعلومات المقٌدة فً السجل العقاري ، وفً وثابق المس

المحافظة العقارٌة موجودة فً نطاق أي نزاع ٌنصب على وثابق السجل العقاري ووضعٌتها القانونٌة، لا 

من باب ضبط طلبات الدعوى عند طرٌق شهر العرٌضة، بل حتى من باب تطبٌق وتنفٌذ الأحكام 

 وشهرها.

 على النحو التالً:نتطرق إلٌه  لترقٌم النهائً:فً القرارات القضائٌة المتعلقة با  -ب

 التالً: نعرضها عرض بعض القرارات القضائٌة المتعلقة بالترقٌم النهائً:  -

ما ٌلً: "...حٌث  2004-04-21بتارٌخ  259635جاء فً القرار رقم   فً طبٌعة الدفتر العقاري: * 

عوى على أساس الملكٌة...وأن ما ٌنعاه الطاعن ٌتبٌن من القرار المطعون فٌه، أن القضاة قد ناقشوا الد
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أن...القضاة قد أخطبوا عندما إعتبروا أن الدفتر العقاري سندا للملكٌة، لكونه مبنً على تصرٌحات 

المطعون ضده، ولٌس على أساس عقد الملكٌة،...لكن من الثابت أن القانون ٌنص على خلاؾ ذلك، 

لدفتر العقاري...بعد التحقٌق وبعد إستكماله للإجراءات فبالرجوع...فإن المطعون ضده تحصل على ا

والشكلٌات والآجال المنصوص علٌها،...مما ٌجعله ٌكتسب القوة الثبوتٌة، وحٌث أنه خلاؾ ما ٌذكره 

...تنص على )أن الدفتر العقاري ٌعد سندا للملكٌة(، من ثم 74-75من الأمر  19الطاعن، فإن المادة 

 ".1ون قد طبقوا صحٌح القانون،...فإن قضاة الموضوع...ٌكون

 ونتطرق فٌه إلى:  فً حجٌة الدفتر العقاري:* 

ما ٌلً:  2000-06-28بتارٌخ  197920جاء ضمن القرار رقم  فً الحجٌة المطلقة للدفتر العقاري:

"حٌث من الثابت أن القانون ٌعتبر بؤن الدفتر العقاري أنه ٌكون الدلٌل الوحٌد لإثبات الملكٌة العقارٌة 

...، ومن ثمة فإن القضاة لما توصلوا إلى عدم وجود الدلٌل على 74-75من الأمر رقم  19عملا بالمادة 

 ". 2ة العقارٌة رؼم الإستظهار بالدفتر العقاري ٌكونون قد أخطبوا فً تطبٌق القانونإثبات الملكٌ

ما  2008-04-23بتارٌخ  448919جاء فً القرار رقم  فً الحجٌة النسبٌة للدفتر العقاري:

ٌلً:"...عدم تطابق مضمون الدفتر العقاري مٌدانٌا مع العقد الرسمً ٌنقص من حجٌته وٌجعله قابلا 

 ".3للتعدٌل

 423832قضت المحكمة العلٌا من خلال قرارها رقم  فً التقادم المكسب فً الأراضً الممسوحة:

ما ٌلً: "لكن،...ٌتضح من القرار المطعون فٌه،...أن قضاة الموضوع لم ٌؤخذوا  2008-07-16بتارٌخ 

ا تؤسٌس بالعقد العرفً كدلٌل إثبات مقدم من المدعى علٌه فً الطعن للأرض محل النزاع، وذكرو

قضابهم أن الثابت من الحكم المستؤنؾ أن المحكمة رفضت الدعوى الرامٌة لإسترجاع الملكٌة لتقادمها، 

 15ولتوافر التقادم فً مواجهة المدعٌن فً الطعن، ما دامت الحٌازة ثابتة وبحسن نٌة، ولمدة تجاوزت 

وبالتالً ٌكون دفع المدعٌن بؤن  سنة،...ولم ٌثبت طوره هذه المدة أي منازعة للمدعى علٌه فً الطعن،

من القانون المدنً،  827حق الملكٌة المستند إلى دفتر عقاري مشهر لا ٌسقط، ؼٌر مإسس لأن المادة 

تخول المدعى علٌه فً الطعن الدفع بالتقادم المكسب،...ومن هنا ٌكون القضاة قد طبقوا صحٌح القانون، 

 ".4قا صحٌحا...عن القانون المدنً تطبٌ 827وطبقوا المادة 

 وٌكون ذلك من خلال: موقف المحكمة العلٌا من نزاعات الترقٌم النهائً: تحلٌل  -

                                                           
 .288المرجع السابق، ص راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، - 1
 .288راجع فً ذلك: المرجع نفسه، ص - 2
 .227، ص2008راجع فً ذلك: مجلة المحكمة العلٌا العدد الأول لسنة  - 3
 .289راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص - 4
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السابق الذكر على أن الدفتر  74-75من الأمر رقم  19نصت المادة  حول طبٌعة الدفتر العقاري: * 

ون خاصة من العقاري ٌشكل سند ملكٌة، فالمحكمة العلٌا فً قرارها هذا تكون قد طبقت صحٌح القان

حٌث إستخلاصها لصحة وسلامة الدفتر العقاري، والذي كان إستخلاصا صحٌحا وتؤسٌسا سلٌما للوقابع 

  . وقوة التحقٌق

المذكورٌن أعلاه  448919و  197920إن القرارٌن رقم  حول نسبٌة حجٌة الدفتر العقاري: * 

ي حجٌة مطلقة، بٌنما ٌقلل الثانً من ٌعٌبان فً حجته الدفتر العقاري، فالأول ٌرى أن الدفتر العقار

حجٌته كسند ملكٌة، وٌجعله أقل قٌمة قانونٌة من العقد الرسمً، إن المحكمة العلٌا فً هذا القرار أعطت 

مكرر من القانون المدنً وما ٌلٌها، والتً  324حجٌة مطلقة للعقد الرسمً، إستندت فٌه ربما على المادة 

ن الدفتر العقاري، وترى بوجوب إخضاع بٌانات ومعلومات هذا أعطت للعقد الرسمً حجٌة أقوى م

لكن الظاهر أن هذه المفاضلة وردت فً ؼٌر موضعها، لأن الأصل أن القٌد المطلق فً ، الأخٌر للأول

السجل العقاري هو أساس الدفتر العقاري، ومن ثمة إذا كانت المحكمة العلٌا تنظر إلى العقد من خلال 

ٌرة لٌس لها أثر من العقارات ما لم تستكمل إجراءات الشهر العقاري، وهذا واضح الرسمٌة، وهذه الأخ

وهو ما ٌإكد أن المحكمة العلٌا  ،، أو فً مواد القانون المدن1ًبنصوص سواء فً قواعد السجل العقاري

 ما زالت ؼٌر مستقرة بشؤن هذه المسؤلة.

الثابت من خلال القرار السابق عرضه أن المحكمة العلٌا  فً التقادم المكسب فً الأراضً الممسوحة: *

لم تؤخذ بالدفتر العقاري كدلٌل إثبات ٌثبت الملكٌة العقارٌة، وإنما قامت بتكرٌس قناعة أن التقادم المكسب 

من القانون المدنً، حٌث أن هناك   827ٌتجاوز كل القوانٌن وٌفرض نفسه علٌها، وذلك بحكم المادة 

لبٌان نطاق الأملاك التً ٌطبق علٌها التقادم المكسب، كقانون التوجٌه العقاري، ومن قبله قوانٌن تصدت 

والذي أكد أن ، وكذلك قاون التحقٌق العقاري عده المرسوم المتعلق ٌعقد الشهرةقانون الثورة الزراعٌة، وب

، 2اطق الممسوحةالتقادم ٌكون فً الأراضً من نوع الملك الخاص وبدون سند، وأنه لا ٌكون فً المن

ما زالت ؼٌر قادرة على إستٌعاب قواعد ومبادئ السجل  سنة 40فالمحكمة العلٌا وبعد مرور أكثر من 

العقاري، وهو الشًء الذي إنعكس سببا فً وجود إجتهاد قضابً موحد، ٌمكن الإسناد علٌه، ولو ؼٌر 

 .مباشرة فً تكرٌس وتكوٌن نظرة قانونٌة للمساهمة فً إستقرر الملكٌة

 الحكم فٌها عنالفرع الثانً: الدعوى العقارٌة والآثار المترتبة 

                                                           
 السالؾ الذكر. 74-75من الأمر رقم  16و  15أنظر المادتٌن  - 1
 .66حمدي باشا عمر، نقل الملكٌة العقارٌة، المرجع السابق، ص راجع فً ذلك: - 2

 .132ولٌد، المرجع السابق، ص ًثابت-    
 وما ٌلٌها. 404ضٌؾ أحمد، المرجع السابق، ص-    
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ونتطرق فً هدا الفرع إلى تتبع مسار الدعوى من حٌث الشروط والإجراءات العامة والخاصة        

 ثم إلى الحكم فً الدعوى وطرق الطعن فٌه، وكٌفٌة تنفٌذه ثانٌا.  أولا

 أولا: الدعوى العقارٌة

 تحدد فً هذه النقطة مفهوم الدعوى العقارٌة ثم إلى شروط الدعوى العقارٌة.       

 ونعرض فٌه: مفهوم الدعوى العقارٌة -0

من ٌراها من زاوٌة إرتباطها بالحق، حٌث إعتبر الفقه أن هناك  تعرٌف الدعوى القضائٌة بوجه عام:  -أ

ء علٌه، أي متى بقً ساكنا وهادبا، فإذا تم الدعوى والحق شًء واحد، فالحق ٌكون متى لم ٌتم الإعتدا

الإعتداء علٌه، فقد سكونه وبالتالً تحول إلى دعوى بٌنما ٌرى الفقه الحدٌث، أن الحق فً الدعوى مركز 

، كما أنه 1قانونً متمٌز عن الحق، حٌث أنها مخولة للشخص دون إشتراط كونه صاحب حق أم لا

لقانون، أو الواقعة القانونٌة أو التصرؾ الذي أنشؤه، بٌنما ٌختلفان من حٌث السبب، فسبب الحق إما ا

 . سبب الدعوى هو الإعتداء على الحق، كما أن لها شروط وإجراءات محددة

ٌكون محل الحق عقارا، وتكون الدعوى  حٌنتكون الدعوى عقارٌة  تعرٌف الدعوى العقارٌة: -ب 

بالنظر إلى طبٌعة محل الدعوى، لأن القانون المدنً ، كما ٌمكن إعتبارها كذلك 2منقولة حٌث ٌتم بمنقول

ترد  حٌن، تعتبرو، 3لا تعتبر مالا عقارٌا سوى الحقوق العٌنٌة الواردة على العقار والدعاوى المتعلقة بها

، وعلٌه نعرؾ الدعوى 4على حق عٌنً عقاري، حتى ولو تضمنت طلبات أخرى محلها حق مالً آخر

 العقارٌة على أنها:"الدعوى الرامٌة إلى تقرٌر حق عٌنً على عقار أو حماٌته" 

 وتتمثل فً شروط عامة، وشروط خاصة شروط الدعوى العقارٌة: -8

 ونعرضها كما ٌلً:  الشروط العامة للدعوى العقارٌة: -أ

فع الدعوى بالحق محل الطلب القضابً، تعنً الصفة علاقة الشخص را الصفة فً الدعوى العقارٌة:  -

فً مسؤلة الترقٌم فقد تكون الصفة لمن له الحٌازة على العقار من الترقٌم، كما تكون لصاحب شهادة و

                                                           
 .293راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص - 1
مالا عقارٌا كل حق عٌنً ٌقع على عقار بما فً ذلك حق  من القانون المدنً على ما ٌلً: "ٌعتبر 684/1تنص المادة  - 2

 الملكٌة، وكذلك كل دعوى تتعلق بحق عٌنً على عقار" .
 .87راجع فً ذلك: بوبشٌر محند أمقران، المرجع السابق، ص - 3
 .89راجع فً ذلك: المرجع نفسه، ص - 4
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-15بتارٌخ  367715الترقٌم العقاري المإقت كما قضت به المحكمة العلٌا فً اجتهادها ضمن القرار 

11-20061. 

تعرؾ المصلحة بؤنها: "الفابدة العملٌة التً تعود على رافع الدعوى  المصلحة فً الدعوى العقارٌة:  -

من الحكم بطلبه، مادٌة كانت أو معنوٌة، فلا تقبل الدعوى حٌث لا تعود بفابدة على رافعها، رؼم ثبوت 

، والشًء الملاحظ من دعاوى السجل العقاري أن جل منافعها العملٌة تتمثل فً تسجٌل حق 2الحق له

 .3عى به ضمن وثابق السجل العقاريالشخص المد

تطرقنا سابقا إلى مسؤلة الإختصاص النوعً للقضاء العقاري،  الإختصاص فً نظر الدعوى العقارٌة:  -

حٌث ٌسند فٌه الإختصاص إلى طبٌعة الدعوى ، قابل لم نتطرق للإختصاص الإقلٌمًلكن وفً الم

ا القانون التً جاء فٌها أنه:" فضلا عما ورد من هذ 40والمستندة إلى موقع العقار، حٌث نصت المادة 

 من هذا القانون، ترفع الدعاوى أمام الجهات القضابٌة المبٌنة أعلاه دون سواها: 46و38و 37فً المواد 

فً المواد العقارٌة أمام المحكمة التً ٌقع فً دابرة إختصاصها العقار..."، وهو ما ٌعنً أن المحكمة  -

علقة فً السجل العقاري، هً المحكمة التً ٌقع فً دابرة إختصاصها موقع المختصة بالنزاعات المت

 .4من نفس القانون 518العقار، وهو الشًء الذي أكدته المادة 

-76فٌما ٌخص الترقٌم والحق العقاري أضافت أحكام المرسوم ط الخاصة للدعوى العقارٌة: والشر -ب

 حٌث إستٌفاء الإجراءات والآجال.السالؾ الذكر شروطا خاصة بالسجل العقاري من  63

عدة من المرسوم المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري على  15المادة  أقرت إستٌفاء الإجراءات: -

ٌتعلق الإجراء الأول بتحرٌر إحتجاج من طرؾ المعترض، فً مواجهة المعترض ضده حول ، إجراءات

اج ملزم أم لا، الواضح من نص المادة أن العقار محل الترقٌم، لكن السإال المطروح هل ٌعد هذا الإحتج

حتجاج لٌس إجبارٌا، حٌث ذكرت عبارة ٌبلػ كل إحتجاج ولم تقم بذكر أي عبارة تقٌد الإلزام أو هذا الإ

الوجوب، وهو ما ٌجعل منه ذو طبٌعة إختٌارٌة، بالإضافة إلى أنها لم تتطرق إلى طبٌعة الإحتجاج فقد 

أما عند الإجراء لثانً فٌتعلق بإجراء محاولة الصلح التً تتم ، 5تحدٌدتركت بٌاناته وكٌفٌة تحرٌره دون 

من قبل المحافظ العقاري، ٌقوم المحافظ العقاري بإختٌار ٌوم لإستدعاء الأطراؾ ٌجب التمٌٌز بٌن ؼٌاب 

المعترض وتخلؾ المعترض ضده، هذا الأخٌر مستفٌد من الواقع ولا ٌترتب على تخلفه أي أثر، بٌنما 

                                                           
 .413، ص2006راجع فً ذلك: مجلة المحكمة العلٌا، العدد الثانً لسنة  - 1
 .36راجع فً ذلك: بوبشٌر محند أمقران، المرجع السابق، ص - 2
ٌقال بؤن المصلحة محتملة  إذا لم ٌقع الإعتداء ولم ٌتحقق بذلك ضرر لصاحب الحق، وٌكون الهدؾ من ورابها منع    - 3

 .39وقوع ضرر محتمل، راجع فً ذلك: المرجع نفسه، ص
 .254بق، صراجع فً ذلك: لبٌض لٌلى، المرجع السا - 4
 .298-297راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص - 5
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عتراض، وهذا أقل جزاء لمعترض ٌفهم منه عدم  جدٌته فً الإعتراض، ومنه ٌجب شطب الإؼٌاب ا

 .1ٌمكن أن ٌتعرض له

على أنه: "...تكون للطرؾ المدعً  63-76من المرسوم رقم  15نصت المادة  آجال رفع الدعوى: -

ٌقدم  تحت طابلة رفض ( أشهر إبتداء من تارٌخ التبلٌػ الذي ٌتلقاه عن المحافظ العقاري ل06مهلة سنة )

( أشهر إبتداء من تارٌخ التبلٌػ الذي ٌتلقاه عن المحافظ العقاري لٌقدم تحت طابلة 06الدعوى مهلة ستة )

ما ٌستخلص من هذه المادة أنها منحت  ،.."رفض الدعوى، كل إعتراض أمام الجهة القضابٌة المختصة.

باشرة دعوى المطالبة بالترقٌم المإقت أمام ، وهً مٌعاد سقوط الحق لم2( أشهر06للمعترض مدة ستة )

، فً حالة سقوطها ٌسقط حق المعترض فً 3جهة القضاء المختصة، وتعد الآجال من النظام العام

التقاضً حول هذا العقار ٌبدأ حسابها من تارٌخ تبلٌػ محضر عدم الصلح الذي ٌتلقاه من المحافظ 

 العقاري .

السالفة الذكر، فً فقرتها الأخٌرة على أنه: "تشهر الدعاوى  15نصت المادة  شهر عرٌضة الدعوى: -

أدناه"، وتنص المادة  85القضابٌة والتً ٌجب تبلٌؽها إلى المحافظ العقاري فً نفس المهلة وفقا للمادة 

من نفس المرسوم على: "إن دعاوى القضاء الرامٌة إلى النطق بفسخ أو إبطال أو إلؽاء أو نقض  85

ثابق تم إشهارها، لا ٌمكن قبولها إلا إذا تم إشهارها مسبقا..."، ورؼم أن شرط شهر حقوق ناتجة عن و

منه، والتً نصت  17العرٌضة قد تم إدراجه ضمن قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة بموجب المادة 

 على أنه: "ٌجب إشهار عرٌضة رفع الدعوى لدى المحافظة العقارٌة، إذا تعلقت بعقار و/أو حق عٌنً

 عقاري مشهر طبقا للقانون...تحت طابلة رفض الدعوى شكلا".

هذا الحكم  لم ٌرتبط  بطبٌعة طلبات الدعوى ونوعٌتها الرامٌة إلى تؽٌٌر الوضع القانونً لهذا  

من المرسوم، حٌث ذكرت الحكم بشكل عام وٌدخل ضمن نطاقه حتى  85الحق كما ذكرت المادة 

إدارة العقار، وؼٌر ذلك من الدعاوى التً لا تؽٌر فً الوضع القانونً الدعاوى المتعلقة بالإٌجارات أو 

 المذكورة. 17من نفس القانون أكثر طبقا من المادة  519للحق المشهر، بٌنما نجد المادة 

لكن السإال المطروح ما طبٌعة شهر العرٌضة وكٌؾ ٌتم ذلك، وللإجابة على ذلك نعود إلى مبدأ  

، وطبٌعة هذا السجل، حٌث تبٌن أن هذه المبررات تجعل من شهر 4لسجل العقاريالشفافٌة التً ٌتسم به ا

                                                           
 .298-297راجع فً ذلك: المرجع نفسه،  - 1
رجع ففً ذلك: جمال بوشنافة، الآثار القانونٌة المترتبة عند نظام الشهر لٌنً فً التشرٌع الجزابري، رسالة دكتوراه،  - 2

 .108، ص2011البلٌدة، كلٌة الحقوق، جامعة سعد دحلب، 
 .299راجع فً ذلك: عٌساوي عبد  القادر، المرجع نفسه، ص - 3
وٌكون بإضفاء الشفافٌة على المعاملات العقارٌةـ بحٌث تكون متاحة للجمٌع من جمهور ومتعاملٌن فً تداول الحقوق  - 4

 .25العقارٌة، راجع فً ذلك: ضٌؾ أحمد، المرجع السابق، ص
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، ولٌس كما قضت به المحكمة العلٌا، من أنه ٌجب أن 1عرٌضة الدعوى شرطا جوهرٌا ومن النظام العام

، فالعقار فً ظل نظام الشهر 2ٌثار من أطراؾ الدعوى بل ٌجب أن ٌثار حتى من القاضً وٌتمسك به

ٌد فً بطاقات عقارٌة وحتى ٌتعرؾ القاضً على وضعه، وجب علٌه الرجوع إلى البٌانات العٌنً مق

المدونة بالسجل العقاري، وٌكون ذلك بوسٌلتٌن أحدهما شهر العرٌضة حٌث تحتوي هذه الأخٌرة على 

متطابقة مراجع الوحدة العقارٌة ، ولا ٌتم التؤشٌر من قبل المحافظ العقاري إلا إذا تؤكد من أن بٌاناتها 

، أما الوسٌلة الثانٌة تتمثل فً معرفة القاضً لوضع الوحدة العقارٌة هل 3تماما مع بٌانات السجل العقاري

هً مرقمة ترقٌما مإقت أم نهابٌا، أو فً وضع المجهول، وٌتم ذلك بتقدٌم نسخة من البطاقة العقارٌة 

 .4للوحدة العقارٌة محل النزاع

ح كٌفٌة تقدٌم العرٌضة للإشهار، فٌتم ذلك طبقا لقواعد إشهار وطالما لا ٌوجد نص تنظٌمً ٌوض 

، وٌجب إفراؼها فً شكل تنظٌمً، وٌإشر علٌها كاتب ضبط، وبعد إستٌفاء رسوم التسجٌل تودع 5العقود

لدى المحافظة العقارٌة لإتمام إجراء الشهر، حٌث ٌإشر علٌها المحافظ العقاري، وٌنقل تؤشٌراتها فً 

 على ذلك عدة آثار أهمها:  وٌترتبة للوحدة العقارٌة محل النزاع، البطاقة العقارٌ

آجال الترقٌم عند تارٌخ التؤشٌر على العرٌضة، وتبقى فً رصٌد الترقٌم المدة المتبقٌة التً ٌتم  وقؾ -

من المرسوم المتعلق  16إستبنافها بعد تبلٌػ المحافظ العقاري بالحكم النهابً، وهو ما تضمنته المادة 

 .6سٌس السجل العقاريبتؤ

، لا ٌعنً أن شهر الدعوى بالمحافظة العقارٌة 7عدم إٌقاؾ إجراءات الشهر مكنة التصرؾ فً العقار -

ٌترتب على حصوله منع المدعى علٌه فً التصرؾ فً العقار بالبٌع أو الهبة أو بؤي تصرؾ آخر ناقل 

ضة الدعوى، ٌمتنعون عن أي للملكٌة، خاصة وأن بعض المحافظٌن العقارٌٌن وبمجرد شهر عرٌ

تصرؾ وارد على العقار الذي أشهرت بشؤنه الدعوى، وهو ما دفع بالمدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة 

                                                           
علٌه إجتهاد مجلس الدولة، حٌث إعتبر أن شهر العرٌضة ٌعد  قٌدا على وضع الدعوى وأن هذا وهو ما إستقر  - 1

-06-21بتارٌخ  203024الإجراء من النظام العام، ٌستوجب على القاضً إثارته من تلقاء نفسه، راجع فً ذلك القرار 
ٌت بمناسبة الأٌام الدراسٌة الجهوٌة ، وكذلك بوصوؾ موسى، محافظ الدولة المساعد بمجلس الدولة، محاضرة ألق2000

 .21، ص2002، مجلة مجلس الدولة، العدد الثانً لسنة 2002بولاٌة وهران حول المنازعات العقارٌة، فٌفري 
على نقٌض ما سار علٌه الموقؾ لدى مجلس الدولة، فإن المحكمة العلٌا ترى بؤن عدم إشهار العرٌضة فً المحافظة  - 2

لٌه أي بطلان، حٌث إتخذت موقفا وسطا تعتمد البطلان النسبً، فلا ٌجوز للقاضً إثارة مسؤلة إشهار العقارٌة لا ٌترتب ع
العرٌضة، إلا إذا أثارها أمامه الأطراؾ، محدهم من لهم الصفة لإثارة عدم القبول الناجم عند عدم شهر العرٌضة بهدؾ 

 .  57بق، صحماٌة الخواص، راجع فً ذلك بربارة عبد الرحمان، المرجع السا
راجع فً ذلك: حمزة قتال، شهر عرٌضة الدعوى العقارٌة، مذكرة ماجستٌر، كلٌة لحقوق والعلوم التجارٌة، جامعة  - 3

 .73، ص2006أمحمد بوقرة، بومرداس، 
 .302راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص - 4
 .10راجع فً ذلك: حمزة قتال، المرجع السابق، ص - 5
 .302راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص - 6
 . 222-221راجع فً ذلك: حمدي باشا عمر، لٌلى رزوقً، المنازعات العقارٌة، المرجع السابق، ص - 7
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، لتوضح لمدٌرٌات الحفظ العقاري بؤن 19931-03-22بتارٌخ  3875للتدخل بموجب المذكرة رقم 

المحافظة على حقوق المدعً فً حالة الدعاوى القضابٌة التً تشهر بالمحافظة العقارٌة شرعت من أجل 

 صدور حكم لصالحه، ولكنها لا توقؾ إجراء إشهار أي تصرؾ لاحق.

وفً نظرنا ٌعد  هذا الموقؾ صاببا لأن حق المتصرؾ فً العقار مكفول دستورٌا، والحالة  

 .2الوحٌدة فً القانون الجزابري التً توقؾ تنفٌذ العقد الرسمً هً حالة الطعن فٌه بالتزوٌر

 وٌكون ذلك من خلال: إجراءات دعوى الترقٌم المؤقت: -ج

 14عرٌضة مكتوبة، مإرخة، موقعة، حسب ما نصت علٌه المادة ٌتم ذلك ب عرٌضة إفتتاح الدعوى: -

من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة وبالطبع ٌنطبق الحال على دعوى الترقٌم المإقت، ومراعاة 

من هذا  15المادة  البٌانات الواردة، وٌجب أن تتضمن العرٌضة 3ذلكقواعد القانون الإجرابً فً 

 .القانون، تحت طابلة عدم قبولها شكلا 

من  16المادة  علٌه هذا نصت وفقٌقٌد الدعوى لدى كتابة ضبط المحكمة المختصة،  :قٌد الدعوى *

 .نفس القانون 

 من نفس القانون نمٌز التالً:  19و  18من خلال المادتٌن  تبلٌغ العرٌضة والتكلٌف بالحضور:* 

السالفة الذكر، البٌانات الواجب توافرها فً هذا  18وحددت المادة  محضر التكلٌف بالحضور:* 

التكلٌؾ، وهً وجوب ذكر هوٌة المدعً وموطنه، وهوٌة المكلؾ بالحضور وموطنه، تحدٌد تارٌخ 

 ابً وعنوانه المهنً..إلخ.الجلسة، أول جلسة، إسم المحضر القض

للمحضر القضابً إعداد محضر لتسلٌم التكلٌؾ  19خولت المادة  محضر تسلٌم التكلٌف بالحضور:* 

وجزاء تخلؾ هذه البٌانات  ،مجموعة من البٌانات حددتها هذه المادةبالحضور، والذي ٌجب أن ٌتضمن 

 . 1لاشك هو جواز رفض الدعوى

تتمثل فً وسابل المدعً، ودفوع المدعى  الدعوى له ثلاث عناصرسٌر : سٌر الدعوى العقارٌة -0

 وكٌؾ ٌقوم بالتحقٌق فً الدعوى .علٌه، ودور القاضً 

ونتطرق فٌه إلى وسابل أطراؾ الدعوى القضابٌة، ثم إلى  طلبات أطراف الدعوى العقارٌة:وسائل و -أ

 طلبات أطراؾ الدعوى العقارٌة .

                                                           
 ، الصادرة عند المدٌرٌة العامة للأملاك .1993-03-22المإرخة فً  3875المذكرة رقم  - 1
 ن القانون المدنً.م 06مكرر  324أنظر المادة  - 2
 .245-244راجع فً ذلك: لبٌض لٌلى، المرجع السابق، ص  3
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وماٌلٌها من القانون السالؾ الذكر، وتتمثل  70المادة نصت علٌها  القضائٌة:وسائل أطراف الدعوى  -ب

ومنه تشكل الإعاءات دعما لإدعاءاته إلى الخصم الآخر،  فً الأوراق والسندات التً ٌقدمها كل طرؾ

 .1ً ؼالبا ماٌتقدم بها المدعى علٌهالتً وسابل المدعً، والدفوع الت

إن طلبات دعوى تؽٌٌر الحقوق الناتجة عن الترقٌم العقاري  طلبات أطراف الدعوى العقارٌة: -ج

المإقت، متعلقة بموضوع محدد وكذلك الطلبات المقابلة، هذه الطلبات حددها القانون من حٌث الأصل، 

والسبب والمحل، وتتمثل الأطراؾ فً كل فً كل من الخصوم، عناصر الطلب القضابً،  تتمثل  ومنه

المإقت، وهو المدعً كما قد ٌكون صاحب الحٌازة للعقار المرقم أومن خلفه، من المعترض على الترقٌم 

أما المدعى علٌه هو صاحب الترقٌم، أي المرقم بإسمه العقار ضمن وثابق السجل العقاري، أما سبب 

الدعوى هو الدافع إلى تؽٌٌر الترقٌم، أما محل الطلب القضابً ٌتمثل فً الوحدة العقارٌة، هذه الأخٌرة 

ب أن تظبط بشكل دقٌق وتعلم بمراجع، لذلك ٌتوجب فً الطلب القضابً توفر هذه البٌانات وٌقدم ٌج

 الدلٌل على ذلك بنسخة من البطاقة العقارٌة.

  وتتمثل فً إجراءات التحقٌق فً وسائل الدعوى: -ب

ل التً وٌكون هن طرٌق الخبرة خاصة فً المسابل المرتبطة بالحٌازة، وتكون فً المساب الخبرة: -

وهو ما  وهو ما ٌعنً أن الخبرة من حٌث طبٌعتها ؼٌر ملزمة للقاضً تتجاوز معارؾ القاضً،

 نفس من القانون .  411ٌستخلص من نص المادة 

فهذه  بذلك محضر ٌودعه أمانة الضبط، وٌحررمن قبل القاضً : المعاٌنة و الإنتقال إلى الأماكن -

لكن سٌستحسن أن تكون  التً ترد على قواعد السجل العقاري، وسٌلة جٌدة و فعالة فً مسابل النزاعات

 .2ل مصالح المسح و المحافظ العقاريالمساعدة التقنٌة من قب

ٌعتمد القضاة علٌها بشكل كبٌر و فً ؼٌاب الوثابق التً تثبت و ضع الٌد،لذلك ٌجوز حٌث الشهود:  -

ن لإجراءات إثبات خاصة حددها القانون رفات التً ٌخضعها القانوصفً الت دشهادة الشهوبالإستعانة 

 . 3خاصة ملكٌة حقوق عٌنة عقارٌة

 نعرضها كماٌلً:: فً عوارض الخصومة و أثارها على السجل العقاري -ج

فالبنسبة لدعاوى الترقٌم العقاري المإقت فالمفروض أن ٌتعلق الموضوع : ضم الخصومات و فصلها -

و من المفروض أنه قد ٌكون  هً القٌد ضمن الإجراء الأول،بالوحدة العقارٌة،لأن الطلبات معروفة و 

                                                           
راجع فً ذلك: حسٌن بوشٌنة، نبٌل صقر، الدلٌل العملً للمحامً فً المواد المدنٌة وتحرٌر العرابض، دار الهدى،  -1

وماٌلٌها . 76، ص 2010عٌن ملٌلة، الجزابر، بدون طبعة،    
.308القادر،المرجع الساٌق ،صعٌساوي عبد : راجع فً ذلك - 2  

.193بربارةعبد الرحمان،المرجع السابق،ص: راجع فً ذلك - 3  
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و  الإحتمال فً ذلك، 76-67من المرسوم رقم  41 هناك أكثر من مدعً للمطالبة بذلك،كما توسع المادة

الخصومة نتٌجة تسجٌل دعوى الترقٌم  وقؾالضم هنا من شؤنه أن ٌضٌق الوقت الذي ٌمثل 

دعوى على حدى من شؤنه أن ٌعطل القٌد النهابً للوحدة المإقت،فالحاصل أن وقؾ الوقت فً كل 

 ص فصل الخصومات فلٌس له أي تؤثٌر.خالعقارٌة فً السجل العقاري أما و فٌما ٌ

 " و ماٌلٌها،حٌث تنص على: 042نص المشرع على سبب الإنقطاع ضمن المواد : طاع الخصومةقإن -

 ل للأسباب الأتٌة:تنقطع الخصومة فً القضاٌا التً تكون ؼٌر مهٌؤة للفص

 تؽٌٌر فً أهلٌة التقاضً لأحد الخصوم . -

 وفاة أم الخصوم ،إذا كانت الخصومة قابلة للإنتقال. -

 ". المحامً،إلا إذا كان التمثٌٌل جوزاٌا تنحًوفاة أو إستقالة أو شطب أو شطب أو  -

 فً حالة الوحدة العقارٌةبخصوص السببٌن الأول و الثانً لهما تؤثٌر مباشر على تجمٌد وضع        

فهنا  ترقٌم مإقت دون أي أثار قد تترتب على ذلك خاصة،إذا كان الشخص الهالك هو نفسه المعترض،

اق فً البحث عن الورثة و ٌمكن أن ٌكون محل إره تتعطل مصالح المرقم بإسمه هذه الوحدة،

 . 1را لؽموض المواد السابق ذكرهاو إعادة سٌر الدعوى فً مواجهتهم إذا إمتنعوا عن ذلك نظ ،المحتملٌن

أما الحالة الثانٌة تتمثل فً ، بإرجاء الفصل فٌها بناءا على طلب الخصوم إما ، وٌكون: وقف الخصومة -

و قؾ الخصومة له أثاره على  ،و ماٌلٌها 046ابري بموجب المواد شطب الخصومة نظمها المشرع الجز

 . 2إمتداد مدة الترقٌم المإقت

سقوط الخصومة قد ف سقوط الخصومة له أثر مباشر على وضع الترقٌم و مدته،: الخصومةسقوط  -

( 20سنتٌن ) و ٌبقى الحال كذلك حتى مرور و لم ٌتم السعً لتحقٌقها، ٌكون فً حالة تقرٌر إجراء خبرة،

إنما ٌعنً أن وضع الترقٌم ٌبقى  تقرٌرها لا ٌعنً إنقضاء الدعوى ، إنثم  لٌقع تقرٌر سقوط الخصومة،

و لا ٌستطٌع المحافظ العقاري  ،لازالت قابمةمعلقا على هذه الحالة طٌلة هذه المدة و أكثر لأن الدعوى 

 . 76-67من المرسوم رقم  41 بالمادة رفع وقؾ المدة المقررة

 ثانٌا:الحكم فً الدعوى و طرق الطعن فٌه و كٌفٌة تنفٌذه

                                                           

.309راجع فً ذلك،عٌساوي عبد القادر،المرجع السابق،ص- 1  
.309راجع فً ذلك،المرجع نفسه،ص- 2  



كيفية الفصل في الإشكالات التي يثيرها نظام الشهر العيني الجزائري       الفصل الثاني     
 

101 
 

سنرى فً هذه النقطة  و علٌه ،092إلى 062جراءات المدنٌة و الإدارٌة من المواد نظمها قانون الإ       

 و كٌؾ ٌتم تنفٌذه و ذلك فٌماٌلً: ثم إلى كٌفٌة الطعن فٌه، ،الحكم تعرٌؾ

"هو ما تصدره المحكمة فً خصومة وفقا  الحكم القضابً على أنه: ٌعرؾ: الحكم القضائً تعرٌف -1

و سواء صدر فً موضوع الخصومة أو فً مسؤلة  ،نهاٌتها أو أثناء سرٌانها ونا فًللقواعد المقررة قان

 . إجرابٌة

 وتكون إما عادٌة وإما ؼٌر عادٌة .: طرق الطعن فً الأحكام القضائٌة -2

 . طرق الطعن العادٌة المعارضة و الإستبناؾ تكون 646 من خلال المادة: طرق الطعن العادٌة -أ

الحكم أو القرار الؽٌابً و النظر فٌه من جدٌد من حٌث الوقابع و القانون تسمح بمراجعة : المعارضة -

أمام نفس الجهة القضابٌة التً أصدرت الحكم أو القرار الؽٌابً بإستثناء قرارات المحكمة العلٌا و التً لا 

 .1تقبل المعارضة 

ٌراجع الحكم من حٌث حٌث  ،الصادر عن المحكمة ٌهدؾ إلى مراجعة أو إلؽاء الحكم : الإستئناف -

 . الوقابع و القانون معا

 من نفس القانون 646تتمثل حسب المادة طرق الطعن ؼٌر العادٌة : طرق الطعن غٌر العادٌة -ب

 . ضو الطعن بالنق إعادة النظر إلتماسالخصومة و  إعتراض الؽٌر الخارج عن

ن الخصومة إلى مراجعة أو ٌهدؾ إعتراض الؽٌر الخارج ع: إعتراض الغٌر الخارج عن الخصومة -

حٌث ٌتم بموجبه الفصل فً  إلؽاء الحكم أو القرار أو الأمر الإستعجابً الذي فصل فً أصل النزاع ،

 . 2القضٌة من جدٌد من حٌث الوقابع و القانون ،أمام الجهة التً أصدرته

على  المحكمة العلٌادور فٌقتصر ،3إمتدادا للخصومة الأولى ضلا ٌشكل الطعن بالنق: الطعن بالنقض -

ترافق منهجٌة وصوله إلى هذا كما  ل النزاع،حة تطبٌق القانون الذي إستند إلٌه القاضً لحمعاٌنة ص

 .4القانون حصرا أوجه الطعن فً ثمانٌة عشر وجها حتى لا ٌتم الخروج علٌها حدد حٌث  ،الحل

الإستعجابً أو الحكم أو القرار  ٌهدؾ إلتماس إعادة النظر إلى مراجعة الأمر: إلتماس إعادة النظر -

و الفصل من جدٌد من حٌث الوقابع و القانون  الحابزلقوة الشًء المقضً به، الفاصل فً الموضوع،

                                                           

.246راجع فً ذلك ،بربارة عبد الرحمان،المرجع السابق،ص - 1  
.283راجع فً ذلك ،المرجع نفسه،ص- 2  
.261راجع فً ذلك،بربارة عبد الرحمان،المرجع السابق،ص - 3  
.314راجع فً ذلك،عٌساوي عبد القادر،المرجع السابق،ص- 4  
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 نفس الجهة التً أصدرت السند المطعون فٌه، فً حالة حالة تحقق إحدى الحالتٌن لقبول الإلتماس،  أمام

 .1وثابق مزورةم على شهادة شهود أو و هما إكتشاؾ بناء الحك

من شؤنه إحداث  بالسجل العقاري، ةفً الأحكام المتعلق فإن طرق الطعن ؼٌرالعادٌة، ،و أخٌرا        

تذبذب بالسجل العقاري خاصة عند تؤسٌسه مثلا لو أن هناك ترقٌم مإقت تؤسس على حكم بالترقٌم 

نتجت عنه عدة تحوٌلات فً نطاق و  المإقت ثم قٌد بالسجل العقاري و بعدها صار هذا الترقٌم نهابٌا،

 سنة من تارٌخه، 41 و فً قانونٌتها و تعرض هذا الحكم للنقض أو إعتراض الؽٌر بعد الوحدة العقارٌة

خاصة و أن طرق الطعن ؼٌر العادٌة تؤخذ وقتا كبٌرا لتتوٌجها  فؤٌن تكمن حجٌة السجل العقاري،

 .؟ بقرارات و أنها فً ذات الوقت لٌست موقفة للتنفٌذ

إلى صٌاؼة الحكم القضابً و الشروط  و لدراسة ذلك ٌتوجب أن نتطرق أولا: تنفٌذ الأحكام العقارٌة -3

  . الأحكام القضابٌة العقارٌة ذثم إلى إجراءات تنفٌ التً تخضع لها،

نظم المشرع مسؤلة التنفٌذ فً المواد ضمن الواد : صٌاغة الحكم القضائً و الشروط التً ٌخضع لها -أ

  :و السندات التنفٌذٌة ،أنواع السندات 722 حٌث عددت المادة و ماٌلٌها من القانون السالؾ الذكر، 722

 . و الأحكام المشمولة بالنفاذ المعجل أحكام المحاكم التً إستنفذت طرق الطعن العادٌة، -

  ة إلتزاما بالتنفٌذ.الأوامر الإستعجالٌة ...قرارات المجالس القضابٌة و قرارات المحكمة العلٌا المتضمن -

 . .."لإدراٌة و قرارات مجلس الدولة ،...أحكام رسو المزاد.أحكام المحاكم ا -

على نموذج معٌن  صراحة إن قانون الإجراءات المدنٌة و الإدراٌة لم ٌنص: صٌاغة الأحكام القضائٌة - 

على مسؤلة الأثرلها بالػ ، 2ذكرت مجموعة من البٌانات   066 و 061لصٌاؼة الحكم ؼٌر أن المواد 

 . 3التنفٌذ

قرٌنة العقد أي  حجٌةمن القانون السالؾ الذكر ٌؤخذ  021إن الحكم القضابً و بمقتضى المادة         

 و أن الأحكام القضابٌة العقارٌة وخاصة المتعلقة بقواعد السجل العقاري، ،4قانونٌة لا تقبل إثبات العكس

فهذه الأخٌرة تكون فً تعرٌؾ العقار و  د من الؽموض و النقابص،إٌداعها نجدها تحتوي العدٌ نحٌ

 70 الموادبٌاناته الضرورٌة كما ٌقتضٌها السجل العقاري،حٌث ٌفتقر إلى تعٌٌن دقٌق حسب مفهوم 

                                                           

.315راجع فً ذلك ،بربارة عبد الرحمان،المرجع السابق،ص- 1  
من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة السالؾ الذكر . 277و  275أنظر المادتٌن  - 2 
.317ص ،المرجع السابق ،: عٌساوي عبد القادرذلك راجع فً - 3  
. 265ص  ،المرجع السابق لٌلى، : لبٌضراجع فً ذلك- 4  
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و هو ما ٌضطر المحافظ العقاري و فً كثٌر من الحالات إلى طلب حكم  ،76-67من المرسوم وماٌلٌها 

المودع للحكم طً مذكرة رفض الإجراء وتكملته بخبرة عقارٌة لتعٌٌن  الموثق و أو ٌطلب من تفسٌري،

و السالؾ الذكر من المرسوم  74المادة  بالإضافة إلى ،1فً بمتطلبات الشهر العقاريتتعٌنا دقٌقا  المواقع

 الدقٌق لهم،بالإضافة إلى البٌانات المتعلقة بالأطراؾ و التعٌٌن  ،إفراؼها فً الشكل الرسمًالتً تشترط 

 الملكٌةأو  ،رو ذلك حسب طبٌعة العقا ،067و هو ٌختلؾ عن التعٌٌن الوارد فً المادة 

أي حكم ضمن  ،جراء الأولللإو كذلك حسب طبٌعة الحكم هل هو حكم تؤسٌسً  )مفرزة،مشتركة(

ملخص للعقد و هذه ٌنبؽً أن ترفق بما ٌسمى ب ،اللاحقةأم هو حكم ٌتعلق بالأعمال  الترقٌمات العقارٌة،

 . من الرسوم السالؾ الذكر 60وفقا للمادة 

فالأحكام القانونٌة السابقة   ؟2السإال المطروح من ٌحرر الحكم  الحكم ، تحرٌرأما و فٌما ٌخص         

لكن صٌاؼته لم  ،وضوعٌة للحكم ٌنجزها كلها القاضًلم تحدد الجهة التً تقوم بذلك فالعناصر الم ،لذلك

من القانون  601و لكن بالرجوع إلى المادة  لكن ماٌبدوا أن القاضً هو الذي ٌقوم بها، ،ٌحددها القانون

و هذا  نجد بؤن صفة القاضً لا تندرج ضمن الأصناؾ الثلاثة المخول له إنجاز العقد الرسمً، المدنً،

ً علٌها ٌضف من المرسوم المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري من أن القرارات القضابٌة 92ما أكدته المادة 

 .3ؽة الرسمٌة كتاب الضبط و لٌس القضاةبالص

  و شروط خاصة و تتمثل فً شروط عامة،  شروط تنفٌذ الحكم القضائً -

 و هً شروط تجعل من الحكم سندا تنفٌذا و تتمثل فً : الشروط العامة* 

طرق الطعن العادٌة من و ٌكون كذلك إما لإستنفاذه كل  أن ٌكون الحكم حابز لقوة الشًء المقضً فٌه، -

 .4أو لشمولها بالنفاذ المعجل أو إستبناؾ، ةمعارض

 الطابع .لضبط لدى مفتشٌة التسجٌل و أن ٌكون الحكم مسجلا بعد إٌداعه من قبل أمٌن ا -

 .أن ٌكون ممهور بالصٌؽة التنفٌذٌة -

 و هً: و تخص الأحكام العقارٌة القابلة للإشهار العقاري، الشروط الخاصة

                                                           

. 2008سنة ل1مجلة الموثق العدد على موثقً ناحٌة الوسط، ألقٌتمحاضرة  الشرٌؾ بن عقون،: راجع فً ذلك - 1  
ربٌس المحكمة العلٌا أو من ٌعهد له ذلك من قضاة الهٌبة التً داولة ٌقوم متهاء الإن فورأنه  ،لبٌض لٌلىترى الأستاذة  -2

 . 262المرجع السابق،ص ،لبٌض لٌل راجع فً ذلك إشتركت فً المداولة بتحرٌر الحكم،
.318ص المرجع السابق، عٌساوي عبد القادر،: راجع فً ذلك - 3  
منشورات  الطبعة الأولى، بٌة،او الجز المدنٌةطرق التنفٌذ من الناحٌتٌن  بربارة عبد الرحمان،: راجع فً ذلك -2

  . 67و66،ص209بؽدادي،
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 .1السالؾ الذكر67-67من المرسوم  74طبقا للمادة  إفراغ النسخة التنفٌذٌة فً الشكل الرسمً، -

 فإنه ٌجب طابلة فً حالة القرار القضابً الذي ٌتعلق بوضعٌة قانونٌة لاحقة لتؤسٌس السجل العقار -

ي ٌتم إعداده و الذ تقدٌم مستخرج موجز للوثابق المطلوب شهرها ٌسمى )مستخرج العقد( ،الإٌداع ضرف

 . فضلا عند مستخرج مسح الأراضً حسب مطبوعات تقدمها للإدارة المختصة،

 ذكر الشرط الشخصً المتعلق بهوٌة الأطراؾ و هم أطراؾ الحكم -

من المرسوم  70أي كاتب الضبط حسب ما نصت به المادة  ،صدر الحكمالتؤشٌر بالتوقٌع من طرؾ م -

 . جملة من الوثابق مع الشكل الرسمً مع إرفاق ،67-70

أما ، و ما ٌلٌها من قانون التسجٌل 4-616المواد  به طبقا لما قضت ،لرسوم المتعلقة بالإشهار العقاريا -

كما قد ٌكون  ،دافع  الرسم هو طالب تنفٌذ أما عن ،العقارات محل الحكم قٌمةمن  فٌكون نسبًالرسم 

 . 1المإقت و النهابًمثلما هو فً الترقٌم  ثابتاالرسم 

و ماٌلٌها من قانون   740و  744المادتٌن  تضمنته: إجراءات تنفٌذ الأحكام القضائٌة العقارٌة -ج

هذه الإجراءات مجال فً للكن السإال المطروح هل  ،و الإدارٌة على إجراءات التنفٌذ الإجراءات المدنٌة

 نرى ذلك من خلال ماٌلً: تنفٌذ الأحكام العقارٌة؟،

و  ،الأصل فً التنفٌذ أن ٌكون عٌنا: طبٌعة تنفٌذ الأحكام القضائٌة العقارٌة المتعلقة بالسجل العقاري -أ

عكس التنفٌذ الشخصً و الذي لا ٌتم إلا بتدخل شخص المنفذ  خل المنفذ علٌه لإتمامه،دالذي لا ٌتطلب ت

لٌس لها أي إرتباط بالقواعد العامة  تعلقة بالإشهار العقاري،مأن تنفٌذ الأحكام العقارٌة ال ، حٌث2علٌه

و ٌبقى المإهل  و لٌس قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، 76-67للتنفٌذ لأن مصدرها هو المرسوم 

 . فٌها كاتب الضبط و المحافظ العقاري

تً ٌجب أن الآجال ال ،رالسالؾ الذك 76-67من المرسوم  99حددت المادة : إجراءات وآجال التنفٌذ -ب

ٌتبٌن من هذه المادة أن المشرع قد حدد ، من قانون التسجٌل 1- 616 و المادة ،رفٌها إجراء الإشهاٌتم 

لكن هذا التفعٌل ؼٌر قابم على أرض  عقوبات على عدم إحترامها، ورتب( 26بثلاثة أشهر )أجال 

                                                           
 .و ماٌلٌها 105نص المرجع السابق مجٌد خلفونً،: راجع فً ذلك -1
 قصر الكتاب، بدون طبعة، العقارٌة كؤلٌة للحفظ العقاري فً التشرٌع الجزابري، المحافظة ،راجع فً ذلك: رمول خالد -4

 . 34ص ،201البلٌدة،
. 59-58ص بٌة،او الجز طرق التنفٌذ من الناحٌتٌن المدنٌة ،: بربارة عبد الرحمانراجع فً ذلك - 2  
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و  ،بالوثابق المطلوبةمرفوقة  ،1و ٌتم إٌداع القرارات القضابٌة فً شكلها الرسمً و فً نسختٌن الواقع،

و ٌترتب على هذا الإٌداع إتمام  تودع فً المحافظة العقارٌة التً ٌقع العقار فً دابرة إختصاصها،

 . إجراءات الإشهارأو عدم القٌام بذلك و هو ما ٌترتب علٌه أثار قانونٌة

بتؤسٌس السجل العقاري رسوم المتعلق ممٌزال: الآثار القانونٌة المترتبة على إٌداع الأحكام القضائٌة -ج

 عدة آثار نذكر منها كماٌلً: و كذلك قانون التسجٌل،

رسوم المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري للمحافظ مو ماٌلٌها من ال 422 خولت المادة : رفض الإٌداع -

بعد قٌامه بمراقبة سرٌعة و دقٌقة لهذه  العقاري رفض إٌداع الوثابق المودعة لدٌه قصد إشهارها،

مستخرج مسح  كعدم إرفاق الدفتر العقاري، ،ثل أؼلبها فً حالات ؼٌاب الوثابقو تتم ،2الوثابق

عدم إرفاق الجدول الوصفً للتقسٌم فً الملكٌة  ،العقارات بتعٌٌنأو إؼفاله للبٌانات الخاصة  الراضً،

 . عدم التصدٌق على الشرط الشخصً...إلخ المشتركة،

وذلك حسب ماتضمنته  ك لكن له أثر بالنسبة للجانب المالً،لكن رفض الإٌداع قابل للإستدرا       

 .من قانون التسجٌل على أنه  44-616نصت المادة 

جملة من الحالات التً قررها المشرع  76-67من المرسوم  424عددت المادة : رفض الإجراء -

تمثل فً حالات ت ،الفبة الأولى جاء ضمن ثلاث فبات متجانسة، ،لعقاريحالات لرفض إجراء الشهر اك

أما عن الفبة الثانٌة هً تلك ، 3عند قبوله لهذا الإٌداع  تتعلق برفض الإٌداع لم ٌنتبه لها المحافظ العقاري

ٌوما من  (41خمسة عشر)و ٌبلػ المعنً بؤن له  ،رعل الإجراء ٌؤخذ وضع قٌد الإنتظاالحالات التً تج

 . هً تتعلق بحالات الرفض الموضوعٌةالفبة الثالثة فو فٌما ٌخص  ،ارٌخ الإٌداع لتسوٌة هذه الحالاتت

من  01المادة نصت حٌث  تتجسد كل هذه الحالات بقرارات إدارٌة تصدر عن المحافظ العقاري،        

تكون قرارات المحافظ العقاري قابلة للطعن أمام الجهات القضابٌة  " :على أنهالسالؾ  61-61الأمر 

فً  ص من هذه المادة أن هذه القرارات إدارٌة و أن الجهة المختصة للنظرماٌستخل "، المختصة إقلٌمٌا

السالؾ الذكر فً الفقرة  76-67من المرسوم  442و حددت المادة  ،مشروعٌتها هً القضاء الإداري

إن تارٌخ الإشعار بالإستسلام أو تارٌخ رفض الرسالة الموصى علٌها أو تارٌخ الإعتراؾ  " الخامسة أنه:

ٌحدد نقطة إنطلاق أجل الشهرٌن الذي ٌمكن أن ٌقدم خلاله الطعن المنصوص علٌه  إلٌه أعلاه،المشار 

                                                           

السالؾ الذكر.63-76من المرسوم رقم 92أنظر المادة  - 1  
129راجع فً ذلك،رمول خالد،المرجع السابق،ص - 2 

و ماٌلٌها201المرجع السابق،ص ،خلفونًمجٌد -       
 .205التصرفات العقارٌة فً التشرٌع الجزابري،المرجع السابق،صشهر  جمال بوشنافة،-     

.323راجع فً ذلك،عٌساوي عبد القادر،المرجع السابق،ص - 3  



كيفية الفصل في الإشكالات التي يثيرها نظام الشهر العيني الجزائري       الفصل الثاني     
 

106 
 

ٌمكن  أن القرارات و الأحكام القضابٌة، ،و ٌستنتج من ذلك ..."،61-61من الأمر رقم  01فً المادة 

 . من قبل المحافظ العقاري و منه عدم تنفٌذ ما قضت به، ،رفض إشهارها

 الشهر العٌنً الجزائريإختصاص القضاء الإدراي لتسوٌة الإشكالات الناجمة عن نظام  المطلب الثانً:

 إن أسس و قواعد السجل العقاري هً فً الأصل قواعد عامة تمثل جزء من قواعد القانون العام،       

حٌث أن وجود المحافظ العقاري بصفته موظؾ بالإضافة إلى أن القرارات الصادرة عنه تعد قرارات 

مفهوم لطلب مفً هذا ال نتطرق ، و ٌطعن فٌها بعدم الشرعٌة أمام جهات القضاء الإدراي فقط إدراٌة،

بٌنما نخصص الفرع الثانً للنظر فً الدعوى  ،الأولرع فالقضاء الإداري و مصادر إختصاصه فً ال

 . و الأثار المترتبة على الحكم فٌها الإدراٌة،

 و مصادر إختصاصه فً نزاعات الشهر العٌنً مفهوم القضاء الإدراي الفرع الأول:

من خلال  ًإلى القضاء الإداري من النزاعات المتعلقة بالشهر العٌن ٌعودٌتحدد الإختصاص الذي         

حٌث ٌنشؤ من مصدرٌن هما القواعد العامة المدرجة ضمن قانون الإجراءات  المصادر التً تنشإه،

فً هذا نرى و علٌه  ،المستلخصة من قواعد الشهر العٌنًالخاصة و كذلك القواعد  المدنٌة و الإدراٌة،

 . الفرع مفهوم القضاء الإداري أولا ثم ثانٌا إلى مصادر إختصاصه

 قصود بالقضاء الإداري فً الجزائرأولا: الم

 ، ثم إلى أسسه .نرى ذلك من خلال التطرق إلى القضاء الإداري فً الجزابر       

الجزابر بعدد الإسدتقلال، أبقدت وبصدفة إنتقالٌدة علدى النظدام القضدابً  :الجزائرالقضاء الإداري فً   -0

الذي كان مطبقا أثناء التواجد الفرنسً فً الجزابر، لفترة قصٌرة لملء الفراغ القدانونً فقدد أسسدت فدً 

تحولدت هدذه المجدالس إلدى ثدم الجزابر ثلاث مجالس قضابٌة فً كل من العاصدمة وقسدنطٌنة ووهدران، 

، وبصددور 2، وأحكدام هدذه المحداكم قابلدة للإسدتبناؾ أمدام مجلدس الدولدة ببدارٌس1إدارٌة جهوٌدةمحاكم 

المتضددمن التنظددٌم القضددابً السددالؾ الددذكر، تؤكددد  1965-11-16المددإرخ فددً  278-65الأمددر رقددم 

إلا أن الإصددلاحات ذات الطددابع الهٌكلددً  ،ابً الجزابددري عنددد النظددام الفرنسددًإسددتقلال النظددام القضدد

، أوجدددت قواعددد جدٌدددة للقضدداء 1996نظٌمددً علددى مسددتوى القضدداء المكرسددة بموجددب دسددتور والت

                                                           
حٌث تختص المحكمة الإدارٌة للجزابر العاصمة بنظر المنازعات الإدارٌة على مستوى الوسط، بٌنما المحكمة الإدارٌة  -1

على مستوى الشرق، أما فٌما بعد المحكمة الإدارٌة لوهران تنظر فً المنازعات  لقسنطٌنة تنظر فً المنازعات الإدارٌة
 الإدارٌة على مستوى الؽرب.

راجع فً ذلك، مسعود شهوب، المبادئ العامة للمنازعات الإدارٌة، الهٌآت والإجراءات، الجزء الثانً، الطبعة الرابعة،  -2
 .178-177ص، 2005دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزابر، 
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الإداري، حٌث أنشؤت مإسسات قضدابٌة جدٌددة تتمثدل فدً كدل مدن مجلدس الدولدة كدؤعلى جهدة قضدابٌة 

إدارٌة، ومحاكم إدارٌة هدً جهدة الولاٌدة العامدة فدً المنازعدات الإدارٌدة، ومحكمدة التندازع للنظدر فدً 

 . 1ازع الإختصاص بٌن القضاء العادي والقضاء الإداريمسابل تن

أسددند قددانون الإجددراءات المدنٌددة والإدارٌددة الولاٌددة العامددة بددالنظر فددً المنازعددات الإدارٌددة إلددى           

المحاكم الإدارٌة، حٌث تختص بالفصل فً أول درجة بحكم قابل للإستبناؾ فً جمٌع القضاٌا التً تكون 

أو إحدددى المإسسددات العمومٌددة ذات الطددابع الإداري طددرؾ فٌهددا، عمددلا بؤحكددام المددادة  الدولددة أو الولاٌددة

مددن هددذا القددانون، كمددا ٌخددتص مجلددس الدولددة كدرجددة أولددى وأخٌددرة فددً حددالات محددددة، وقاضددً  800

إسددتبناؾ ونقددض فددً حددالات أخددرى فضددلا عددن إختصاصدداته الإستشددارٌة، وتددرك مسددؤلة توزٌددع الفددرق 

وفً الختام تنص إلى أن التنظٌم القضابً الإداري الحالً، ٌقوم على هٌبتٌن،  ،2ظٌم.والأقسام وعددها للتن

 . المحاكم الإدارٌة كدرجة أولى ومجلس الدولة كدرجة ثانٌة ومجلس نقض معا

نشؤ القضاء الإداري فً البداٌة بفرنسا، ثم إنتقل بعدها لعدة دول أخدرى، لكدن  :أسس القضاء الإداري -8

مبررات نشؤته فً الأصل متعددة، منها ما هو تدارٌخً ومنهدا مدا هدو عملدً، فؤمدا المبدررات التارٌخٌدة، 

شداط القضداء العدادي بطبٌعدة الن جهدلفً  فتتمثل، أما عن المبررات العملٌة تعود لما قبل الثورة الفرنسٌة

خدول الإدارة حٌدث عدن حدل تلدك النزاعدات،  ضاء لوظابؾ الإدارة العامة وعجدزهالإداري وعدم تفهم الق

تنظٌم وفصل منازعاتها بنفسها، حٌدث بددأ مدا ٌعدرؾ بدالإدارة القاضدٌة، ثدم القضداء المحتجدز، ثدم ظهدور 

ي قضداء بدات مجلس الدولة فً البداٌدة علدى شدكل هٌبدة إستشدارٌة، ثدم علدى شدكل هٌبدة قضداء مفدوض أ

ومستقل وإنشاء محاكم إدارٌة إلى الوصول إلى إنشاء محاكم الإستبناؾ بموجدب القدانون الصدادر بتدارٌخ 

31-12-19873. 

كمدا ٌسدتند القضداء الإداري إلدى مبدادئ تدعمده وتبدرر وجدوده، كمبددأ الفصدل بدٌن السدلطات والدذي       

، عدات الإدارة عندد نزاعدات الأفدرادٌدز نزا، ومنه ٌجب أن تتم4ٌقتضً أن لا تخضع سلطة لسلطة أخرى

أن قددانون الأمددلاك الوطنٌددة ٌخضددع معدداملات تبددادل أمددلاك الدولددة الخاصددة مددع أمددلاك الأفددراد إلددى  فنجدد

                                                           
المتعلق  1998-05-30المإرخ فً  01-98تم تحدٌد إختصاصات وتنظٌم وعمل هذه الهٌآت بموجب القانون رقم  -1

 37المتعلق بالمحاكم الإدارٌة، جرٌدة رسمٌة عدد  1998-05-20المإرخ فً  02-98بمجلس الدولة، القانون رقم 
المتعلق بمحكمة التنازع، جرٌدة رسمٌة  1998-06-03المإرخ فً  03-98، والقانون رقم 1998-06-01مإرخة فً 

 .1998-06-07مإرخة فً  39عدد 
 .327راجع فً ذلك، عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص - 2
راجع فً ذلك، مسعود شهوب، المبادئ العامة للمنازعات الإدارٌة الأنظمة القضابٌة المقارنة والمنازعات الإدارٌة،  -3

 ، وما ٌلٌها.65، ص2005طبعة الرابعة، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزابر، الجزء الأول، ال
 وما ٌلٌها. 23، ص2004راجع فً ذلك: عمار بوضٌاؾ، الوجٌز فً القانون الإداري، بدون طبعة، دار الرٌحانة، 4
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، كمدا نجدد مبددأ آخدر إسدتند إلٌده القضداء الإداري، هدو مبددأ المشدروعٌة 1القضاء العقاري ولدٌس الإداري

السدلطة العامدة لكدل هٌآتهدا وأجهزتهدا للقواعدد السدارٌة المفعدول مفاده خضوع جمٌع الأشخاص بمدا فٌهدا 

 .2بالدولة

 ثانٌا: مصادر إختصاص القضاء الإداري فً المنازعات المتعلقة بالشهر العٌنً

، ثم إلى مصادره من العقاريونتطرق فٌه إلى مصادر إختصاص القضاء الإداري المتعلقة بالسجل       

 . عن جهات القضاء الإداريخلال بعض القرارات الصادرة 

ٌجدد مصددره فدً قدانون الإجدراءات المدنٌدة  :إختصاصات القضاء الإداري المرتبطة بالسجل العقاري -0

 . والإدارٌة وكذلك فً قواعد السجل العقاري

نحاول فً هذه النقطة إستخلاص أهم معداٌٌر الإختصداص  :حسب قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة -أ

 وربطها بمراحل السجل العقاري.

إلددى  ٌعددود الإختصدداص بددالنظر فددً منازعددات التددرقٌم المإقددتأن رأٌنددا سددابقا  :تأسييٌس الإجييراء الأول -

القضدداء العقدداري، فٌمددا ٌخددص النزاعددات الناشددبة بددٌن أشددخاص القددانون الخدداص، علددى العكددس بالنسددبة 

وع إختصاص القضاء الإداري، حٌث لم ٌشر إطلاقا إلدى أي ندزاع ٌتعلدق بالسدجل العقداري ضدمن لموض

 الأحكام الإجرابٌة الخاصة بهذا القضاء.

من القانون السالؾ الذكر على أن : " المحاكم الإدارٌة هً جهات الولاٌة العامة  800نصت المادة       

درجة، بحكدم قابدل للإسدتبناؾ فدً جمٌدع القضداٌا، التدً  فً المنازعات الإدارٌة، تختص بالفصل فً أول

تكدون الدولددة أو الولاٌدة أو البلدٌددة أو إحددى المإسسددات ذات الصددبؽة الإدارٌدة طرفددا فٌهدا "، كمددا نصددت 

على جملة من الدعاوى الإدارٌة التً تنص على عمل الجهات السابق ذكرها، بالإضافة إلدى  801المادة 

 وما ٌلٌها من نفس القانون. 901نصت علٌه المواد إختصاص مجلس الدولة التً 

ختصداص معٌدار عضدوي ٌتحددد بنداء علدى تواجدد وصدفة ما ٌلاحظ على هذه المدواد، أن معٌدار الإ      

، فدإن القضداء شخص من أشخاص القدانون العدامالشخص المراد مخاصمته، فإن كان أحد أطراؾ النزاع 

ورأٌندا سدابقا أن النزاعدات المتعلقدة بدالترقٌم  ،له الإختصاصالإداري هو المختص، وفً ؼٌر ذلك ٌنعدم 

من القانون السالؾ الذكر النظر فٌهدا للقضداء  516المإقت بٌن أشخاص القانون الخاص أخضعت المادة 

                                                           
 .325راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص -1
، 2002بعلً، الوجٌز فً المنازعات الإدارٌة، بدون طبعة، دار العلوم للنشر والتوزٌع، راجع فً ذلك: محمد الصؽٌر  -2

 .10ص



كيفية الفصل في الإشكالات التي يثيرها نظام الشهر العيني الجزائري       الفصل الثاني     
 

109 
 

ٌعود الإختصاص إلدى القضداء ف، راؾ الدعوى شخص من أشخاص العام ؟العقاري، لكن ماذا لو كان أط

 .1الإداري

ختصدداص فددً النزاعددات ومددا ٌلٌهددا قددد عقدددت الإ 800و 516خددلال المددادتٌن  وبالتددالً، ومددن 

، طرفا فٌها إلى المحاكم الإدارٌة المتعلقة بالترقٌم العقاري المإقت والتً تكون الدولة أو الولاٌة أو البلدٌة

ر لمجلس الدولة النظر كدرجدة أولدى وأخٌدرة فدً دعداوى الإلؽداء والتفسدٌر وتقددٌ 901كما خولت المادة 

المشروعٌة فً القرارات الصادرة عن السدلطات الإدارٌدة المركزٌدة، والمحدافظ العقداري وأعمدال المسدح 

وتؤسٌس السجل العقداري مرتبطدة كلهدا بموقدع العقدار، فهدً أعمدال صدادرة عدن سدلطات ؼٌدر ممركدزة، 

نصدوص تشدٌر  وتحدد المحكمة الإدارٌة كما لها من ولاٌة عامة علٌها، لكدن وفدً المقابدل لا توجدد كدذلك

من قرٌب أو من بعٌد إلى اختصاص القاضدً الإداري فدً النزاعدات المتعلقدة بدالترقٌم العقداري النهدابً، 

 وهو ما سنتطرق إلٌه لاحقا ضمن قواعد السجل العقاري.

مدن القدانون السدالؾ الدذكر، أن المحكمدة الإدارٌدة  801قضدت المدادة : الأعمال اللاحقة للإجيراء الأول -

 ،عدن أشدخاص القدانون العداممختصة برقابة مشروعٌة القرار الإداري وتفسٌره، عند القرارات الصدادرة 

وفً المقابل نجد بؤن الكثٌر من أعمال المحافظ العقاري تعد قرارات إدارٌدة كمدا نصدت علدى ذلدك المدادة 

السالؾ الذكر، لذا نقوم بتعرٌؾ القرار الإداري الذي تنظر فٌه المحكمة الإدارٌة،  74-75من الأمر  24

 ثم إلى طبٌعة قرارات المحافظ العقاري ونطاقها، ثم إلى إختصاص المحكمة الإدارٌة للنظر فٌها.

دي الصدادر عرؾ الفقه القرار الإداري علدى أنده: " العمدل القدانونً الإنفدرا: التعرٌف بالقرار الإداري * 

التعرٌدؾ  ، مدن خدلال هدذا2عن مرفق عام والذي من شؤنه إحدداث أثدر قدانونً تحقٌقدا للمصدلحة العامدة "

مدن  901و  800 أن ٌصددر القدرار عدن سدلطة إدارٌدة مختصدة، وهدً نستخلص جملدة مدن الخصدابص

أن ٌرتدب آثدار  أي مدن شدؤنه أن ٌكدون القدرار ذو طدابع تنفٌدذي، 4، وبإرادة منفردة3القانون السالؾ الذكر

 .6أن ٌكون القرار نهابٌا، و5قانونٌة

والتً ٌمكن ردها إلى أركان شكلٌة  ،مجموعة من الأركان الإداريقرار الٌقوم  :أركان القرار الإداري * 

وتتمثل فً الإختصاص والشكل والإجراءات، وأركان موضوعٌة تتمثل فً المحل، الؽاٌة، السبب، وهذه 

                                                           
 وما ٌلٌها. 177راجع فً ذلك، مجٌد خلفونً، المرجع السابق، ص -1
راجع فً ذلك: محمد صؽٌر بعلً، القرارات الإدارٌة، بدون طبعة، دار العلوم للنشر والتوزٌع، عنابة، الجزابر،  -2

 .07ص، 2005
 .12راجع فً ذلك: المرجع السابق، ص -3
 .08راجع فً ذلك: المرجع السابق، ص -4
راجع فً ذلك:رشٌد خلوفً، قانون المنازعات الإدارٌة، شروط قبول الدعوى الإدارٌة، الطبعة الثانٌة، دٌوان  -5

 .09، ص2006المطبوعات الجامعٌة، الجزابر، 
 .331مرجع السابق، صراجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، ال -6
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الأركان تمثل شروط صحة القرار من حٌدث مشدروعٌته مدن عددمها حٌنمدا ٌتعدرض القدرار الإداري إلدى 

  ،1الإلؽاء، لذلك تعود عٌوب القرار الإداري الموجهة إلى الأركان السابقة 

إن عملٌة الشهر العقاري تؤخدذ شدكل القدرار الإداري، : ارات الصادرة عن المحافظ العقاريطبٌعة القر* 

ة التدً ٌصدل إلٌهدا المحدافظ العقداري سدواء بقبدول إجدراء الشدهر العقداري أو برفضده، ٌعدد قدرارا والنتٌج

السالؾ الذكر على أنه: "تكون قدرارات  74-75من الأمر رقم  24إدارٌا، ونصت فً هذا الصدد المادة 

ذه القدرارات المحافظ العقاري قابلدة للطعدن أمدام الجهدات القضدابٌة المختصدة إقلٌمٌدا"، ولتحدٌدد طبٌعدة هد

 . وجب علٌنا أن تناقش مدى توافر خصابص وأركان القرار الإداري فً هذه القرارات

فعلى الرؼم من أن المحدافظ العقداري موظدؾ عمدومً تدابع لمصدالح ؼٌدر ممركدزة قابلدة لدلإدارة         

صدلاحٌات ، خول لده المشدرع 2المركزٌة ٌعمل تحت إشراؾ سلطة سلمٌة تتمثل فً مدٌر الحفظ العقاري

واسددعة وهامددة فددً العدٌددد مددن مددواد المرسددوم المتعلددق بتؤسددٌس السددجل العقدداري، ولاعتبارهددا كددذلك أي 

قرارات إدارٌة، وٌجب أن تكون حامل لمواصفات القرار الإداري، صادر بإرادة منفردة نهابٌدا بالإضدافة 

 . إلى طابعه التنفٌذي أي قدرته على إحداث أثر قانونً

رقنددا لدبعض القددرارات الصدادرة عدن المحددافظ العقداري، كقددرارات رفدض الإٌددداع مدن خدلال مددا سدبق تط

ورفض الإجراء، باعتبارها قرارات سلبٌة لا تستجٌب لطلبات أصحاب الوثابق المقدمة للإشهار بإتمامه، 

أو أصددحاب حقددوق  حدابزٌنوبالتدالً تددإثر بشدكل مباشددر فدً المراكددز القانونٌدة الخاصددة بهدم، كمددلاك أو 

ن هدذه الأخٌدرة لا ٌمكدن اكتسدابها بددون مراعداة إجدراءات الشدهر العقداري، كمدا جداء فدً ندص عٌنٌة، لأ

من القانون المدنً، ونتٌجة لذلك تحمل هذه القرارات نفدس خصدابص ومواصدفات  793و 165المادتٌن 

ل القرار الإداري القابل للطعن فٌه، أما من حٌث الأركان، نجد ركدن الاختصداص فنجدد بدؤن القدانون خدو

للمحافظ العقاري سلطة إصدار مثل هذه القرارات، أما من حٌث ركن الشكل والإجراءات، فإن القانون لا 

ٌتطلب توفر شدكل معدٌن فدً هدذه القدرارات، بدل ألزمده فقدط بتسدٌب القدرار المتضدمن رفضده للإٌدداع أو 

تمدام إجدراء الشدهر أو لإجراء الشهر، من حٌث السبب أن الؽاٌة فً الوثابق المودعة للإشهار تتمثل فدً إ

رفضده، وأمددا فٌمددا ٌخددص محددل القددرار والددذي ٌشددكل محددور الطعددن فددً كثٌددر مددن الأحٌددان لأن المحددافظ 

العقاري ٌستند فً ذلك، إلى القواعد القانونٌة المسدتمدة مدن أحكدام تؤسدٌس السدجل العقداري لاسدٌما المدادة 

 .3من المرسوم المذكور أعلاه 105، 100

                                                           
 .39راجع فً ذلك: محمد صؽٌر بعلً، المرجع السابق، ص -1
 .71راجع فً ذلك: مجٌد خلفونً، المرجع السابق، ص -2
 .335راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص -3
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خلص إلى أن القرارات الصادرة عن المحافظ العقاري هً قرارات إدارٌدة صدادرة ومن كل هذا ن        

مدن قدانون  801عن مصلحة ؼٌر ممركزة من مصالح الدولدة علدى مسدتوى الولاٌدة ٌشدملها حكدم المدادة 

الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، من حٌث قابلٌتها لأوجه الطعن التً تخضع لها سابد القرارات الإدارة، كما 

 . 1رت إلٌه المادة المذكورة أعلاهأشا

 وٌكون ذلك من خلال ما ٌلً:  حسب قواعد السجل العقاري -

السالؾ الذكر، ٌعطً  62-76من المرسوم  14تعرضنا سابقا أن المادة : ضبط حدود الوحدة العقارٌة *

أمدام الجهدات  ( أشهر للاتفاق على حدودهم فً الأجزاء المتنازع فٌها، أو ٌتم رفع دعدوى03أجل ثلاثة )

القضابٌة المختصة، وعرضنا أن قضاة المحكمة العلٌا عندما ٌكون المالك أو أحد أشخاص القانون العدام، 

حٌث اعتبرت أن المتنازع فً الحدود بٌن الأملاك الوطنٌة وأملاك الخواص فٌتعددد الاختصداص بدالنظر 

ومدا  800تصاص القضابً لاسٌما المدادة فٌه لجهات القضاءالإداري، استنادا إلى القواعد العامة فً الاخ

ٌلٌها من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة، وعلٌه فإن النزاعات المتعلقة بحددود الوحددة العقارٌدة محدل 

 . 2المسح، توزع بٌن كل من جهات القضاء العقاري والإداري، استنادا إلى المعٌار العضوي

ومدا ٌلٌهدا مدن قدانون الإجدراءات المدنٌدة  800و 516المدادة ٌتبٌن مدن خدلال قدراءة : الترقٌم العقاري *

والإدارٌة، أن دعوى الترقٌم المإقت وعندما ٌكون أحد أطرافهدا شدخص مدن أشدخاص القدانون العدام فدإن 

 . القضاء الإداري هو المختص

رسوم السدالؾ من الفقرة الأولى من الم 16لكن، ما إذا بشؤن الترقٌم النهابً، وبالرجوع إلى المادة        

الددذكر، حٌددث تددنص علددى أندده: "لا ٌمكددن إعددادة النظددر فددً الحقددوق الناتجددة عددن التددرقٌم النهددابً الددذي تددم 

، من هذا الفصل  إلا عن طرٌق القضاء"، وهذا ما ٌعنً أن التدرقٌم 14و 13و 12بموجب أحكام المواد 

 . عادي أم الإداريالنهابً لا ٌمكن الطعن فٌه إلا عن طرٌق القضاء لكن هل هو القضاء ال

ظل القضاء الإداري مستؤثرا بهذه النزاعات، وبقً الأمر على حاله حتدى دخدول قدانون الإجدراءات       

، حٌددث انعقددد الاختصداص مباشددرة إلددى الؽددرؾ 2009-04-25المدنٌدة والإدارٌددة حٌددز التطبٌدق بتددارٌخ 

ذا القضداء الإداري هدو المخدتص بدالنظر الإدارٌة المحلٌة ثم إلى المحاكم الإدارٌة بعدد تنصدٌبها، لكدن لمدا

إلى هذا الطعن ما السبب فً ذلدك، ومدا هدً الأسدس التدً اسدتند علٌهدا، ربمدا ٌكدون وجدود قدرار إداري، 

خاصة وأن عملٌة المسح وتؤسٌس السجل العقاري، تتم بناءا على عدة قرارات، بدءا بالقرار الصادر عن 

ً إقلٌم كل بلدٌة، لكدن الشدًء الملاحدظ علدى هدذا القدرار الوالً والمتضمن فتح عملٌات مسح الأراضً ف

                                                           
 .33راجع فً ذلك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، ص -1
 .79المرجع السابق، ص راجع فً ذلك: بٌض لٌلى، -2
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أنه لا ٌحمل خصابص ومواصفات القرار الإداري خاصدة إحدداث أثدر قدانونً فدً مراكدز قانونٌدة معٌندة 

بذاتها، ولٌس نهابٌا، بل ٌقتصر على افتتاح عملٌة المسح، وأن جمٌع الأعمال المتعلقة بالمسح والترقٌمات 

 ختصاص.اتر العقارٌة تكون لاحقة لصدوره،  وبالتالً هذا القرار لا ٌعد أساسا للإالعقارٌة وتسلٌم الدف

وهناك قرار ولابً آخر ٌتمثل فً القرار المصادق على أعمال لجنة المسح لأنهدا ؼٌدر قابلدة للتنفٌدذ       

ذا السدالؾ الدذكر، وحتدى وإن كدان هد 62-76مدن المرسدوم  08، وذلك حسبما نصت علٌه المادة 1بذاتها

القرار ٌعتبر تصدٌقا لأعمال لجنة المسح، وهً فً الؽالب التً تنشا وضعٌة الترقٌم وهو ما نصت علٌه 

مددن أن: "ٌقددوم العددون المكلددؾ بمسددك السددجل العقدداري بتددرقٌم العقددارات  74-75مددن الأمددر  11المددادة 

سح لها قوة وتدؤثٌر ، وهو ما ٌعنً أن وثابق الم2الممسوحة فً السجل العقاري على أساس وثابق المسح"

مباشر قام على تؤسدٌس السدجل العقداري، وعندد المصدادقة علٌهدا بقدرار إداري ٌتضدمن هدذا القدرار القدوة 

التنفٌذٌة والنهابٌة، ولا ٌبقى أمام المحافظ القرار سدوى نقدل مضدمونها إلدى البطاقدات العقارٌدة وأن عملده 

ث آثار قانونٌة تمس المراكز القانونٌة للأشخاص ٌقتصر على تنفٌذ القرار فقط، هذا الأخٌر من شؤنه إحدا

باعتبار أن وثابق المسح تتكون من الوثابق التقنٌة والتحقٌقات، ومحاضر لجنة المسح المجسددة فدً نتدابج 

التحقٌقددات والشددكاوى والاعتراضددات، وبالتددالً ٌكسددبها القددرار قددوة قانونٌددة، وٌكتسددب مددن خلالهددا طددابع 

طعن فً هذا القرار أمام جهات القضاء الإداري، لكن لا ٌتم العمل بهذه المدادة النفاذ، وٌكون هذا مبررا لل

من  الناحٌة العملٌة لا من طرؾ جهات القضاء الإداري ولا حتى الإدارة، خاصة وأن هذا القرار ٌحتوي 

ظ على جمٌع مواصفات القرار الإداري القابل للإلؽاء، وٌوجدد قدرار آخدر أٌضدا ٌتمثدل فدً القدرار المحداف

العقاري القاضً بشهر الحقوق سواء تنفٌذ الوثابق المسح، أم من تلقداء نفسده بالنسدبة للترقٌمدات العقارٌدة 

المإقتة والتً تبدٌن لده خدلال آجدال هدذا التدرقٌم أنهدا تتدوفر علدى حقدوق مشدهرة لدٌده، أو لددى محافظدات 

لقرارات الأخرى لقبول الإٌداع أو أخرى، وبالتالً هذا القرار ٌعد كذلك قرارا إدارٌا شؤنه فً شؤن باقً ا

 74-75عدن الأمدر  24رفضه أو إجراء الشهر أو رفضه، فكلها قرارات إدارٌة كما أشارت إلٌها المدادة 

، وبالتدالً ٌكدون الأجددر علدى 3وهً قابلة للطعن أمام القضاء لأنهدا تحمدل خصدابص القدرارات الإدارٌدة

 جهات القضاء الإداري ٌستند إلى هذه القرارات.

وخلاصة القول أن النظر فً الطعون المقدمة بشؤن الترقٌمات العقارٌة النهابٌة ٌنعقد الاختصداص         

رتباط الترقٌم بعقود أو سندات إبالنظر فٌه لجهات القضاء الإداري لكن الإشكال الذي ٌبقى قابما هو حالة 

 ملكٌة ٌكون النظر فٌها من اختصاص القضاء العقاري.

                                                           
راجع فً ذلك: بوشنافة جمال، الآثار القانونٌة المترتبة عن نظام الشهر العٌنً فً التشرٌع الجزابري، رسالة دكتوراه، 1

 .337، ص2011كلٌة الحقوق، جامعة سعد دحلب البلٌدة،، جوان 
 .2015من قانون المالٌة لسنة  65عدلت هذه المادة بالمادة 2
 .337ك: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، صراجع فً ذل -3
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تقوم بعرض بعض القرارات : متعلقة بالسجل العقاريالقضاء الإداري حول القواعد القرارات  -8

 .الإدارٌة، ثم تسجٌل موقؾ القضاء الإداري من ذلك

 :ونتناول فٌه: الإداري المتعلقة بالسجل العقاريعرض بعض قرارات القضاء  -أ

ٌتناول فٌه بعض القرارات المتعلقة : النزاعات المتعلقة بالترقٌم العقاري وطبٌعةختصاص النوعً الإ -

  .بالاختصاص النوعً، ثم إلى التً ٌتحدد من خلالها طبٌعة نزاعات الترقٌم العقاري

 :: نعرض القرارات التالٌةفً الاختصاص النوعً * 

 : ، حٌدددددث جددددداء فٌددددده2007-10-24بتدددددارٌخ  37356قدددددرار مجلدددددس الدولدددددة فدددددً الملدددددؾ رقدددددم  -

تتعلدق بإعدادة التدرقٌم النهدابً للعقار...وهدذا مدا ٌتجلدى... للقدرار المسدتؤنؾ حٌث أن الدعوى الحالٌة ...."

سدم الدولدة...حٌث أن مدٌرٌدة إالذي نص على المحافظ العقاري... بتسدجٌل المسداحة المدذكورة أعدلاه... ب

 09-90ومددا ٌلٌهددا مددن القددانون  93الحفددظ العقدداري لولاٌددة المدٌددة تخضددع لسددلطة الددوالً تطبٌقددا للمددادة 

ختصداص الؽرفدة الإدارٌدة الجهوٌدة وهدذا حسدب إتعلق بالولاٌة... وأن الطعن فً قراراتهدا ٌكدون مدن الم

جتهاد مجلس الدولة... وٌتعٌن إلؽاء إستقر علٌه إمن قانون الإجراءات المدنٌة وهذا ما  1فقرة  07المادة 

 .1القرار المنشؤ والفصل من جدٌد بعدم اختصاص الؽرفة المحلٌة"

 2008-04-03بتددارٌخ  01189ة الإدارٌددة الجهوٌددة لمجلددس قضدداء الجزابددر فددً الملددؾ قددرار الؽرفدد -

سم المددعى إوالذي جاء فٌه: "... حٌث أنه بالرجوع إلى طلب المدعً ...فإنه ٌتعلق بإلؽاء الترقٌم القابم ب

.. هددً علٌده... وحٌدث أندده مدن الثابدت قانونددا بدؤن الهٌبدة الإدارٌددة التدً تتدولى عملٌددات المسدح الأراضدً.

...، حٌدث 234-89من المرسوم التنفٌذي رقم  05و 04الوكالة الوطنٌة لمسح الأراضً حسب المادتٌن 

ختصاصده الندوعً، إأن هذه الوكالة...لم ٌتم إدخالهدا فدً الندزاع... ولكدن ... رأى المجلدس مناقشدة مددى 

.. حٌث من الثابدت .عبارة عن مإسسة عمومٌة ذات طابعوحٌث أن الوكالة الوطنٌة لمسح الأراضً هً 

قانونا بؤن الؽرؾ الإدارٌة الجهوٌة تختص فقط إبطال وإلؽاء القرارات الإدارٌة الصادرة عن الولاٌات... 

وحٌث أن الأعمال والقرارات الصادرة عن المدٌرٌات الولابٌة لمسح الأراضً...لٌست بقرارات صادرة 

إنمدا هدً قدرارات صدادرة عدن وكالدة مسدح عن الولاٌات )الوالً( ولا صدادرة تحدت وصداٌته وإشدرافه، 

الأراضً التً تعتبدر مإسسدة عمومٌدة ذات طدابع إداري والتدً ٌشدرؾ علٌهدا مددٌر والتدً لهدا شخصدٌة 

مستقلة عدن الدوالً ولهدا اسدتقلال مالً...وحٌدث أنده الحدال هدذه فإنده ٌتعدٌن التصدرٌح بعددم الاختصداص 

 . 2بإلؽاء الترقٌم الصادر عن إدارة مسح الأراضً" النوعً للؽرفة الإدارٌة للفصل فً الطلبات المتعلقة

                                                           
 .340-339راجع فً ذلك: المرجع نفسه، ص -1
 .339راجع فً ذلك: المرجع نفسه، ص -2
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نتطرق إلى بعض القرارات المتعلقة بإلؽاء الدفتر العقاري، ثم إلى  :فً طبٌعة نزاعات الترقٌم العقاري* 

 . القرارات المتعلقة بإلؽاء الترقٌم العقاري

 1نجد فً هذا الصدد القرارات التالٌة: فً إلغاء الدفتر العقاري

والددذي جدداء فٌدده: "...حٌددث أن  2007-07-25بتددارٌخ  34825مجلددس الدولددة فددً الملددؾ رقددم قددرار  -

الدددفاتر العقارٌددة صددادرة عددن المحددافظ العقدداري الددذي هددو ٌخضددع السددلطة والددً الولاٌددة لددذا فددإن الدددفاتر 

العقارٌة صدادرة عدن المحدافظ العقداري هدً مسدتندات ذات صدبؽة إدارٌدة ٌرجدع مجدال الاختصداص فدً 

مدن قدانون الإجدراءات المدنٌدة واجتهداد  07لاختصاص الؽرفة الإدارٌة الجهوٌة بناء علدى المدادة  إلؽابها

 مجلس الدولة...".

كمددا صدددرت مجموعددة مددن القددرارات عددن الؽرفددة الإدارٌددة المحلٌددة فاصددلة فددً طلبددات إلؽدداء الدددفتر  - 

حٌدث  92-785رقدم  قضٌة 1993-10-18العقاري نذكر منها قرار مجلس قضاء الجزابر المإرخ فً 

أندده مددا لددم تددتم أي معارضددة مددن طددرؾ المدددعً فددً الفتددرة المحددددة  جدداء فٌدده علددى وجدده الخصددوص: "

فدإن التسدجٌل أصدبح نهابٌدا ممدا طلدب  إبطدال  210-80مدن المرسدوم  08المنصوص علٌهدا فدً المدادة 

 الدفتر العقاري جاء متؤخر وؼٌر مقبول وٌجب رفضه".

حٌدث  92-856قضدٌة رقدم  1994-11-21س الجهدة القضدابٌة بتدارٌخ كما نجد قرار صادر عن نفد - 

جاء فٌه: "أن مادام لم ٌتم قسمة التركة وعقود الملكٌة ؼٌدر محدددة بصدفة رسدمٌة القطعدة الأرضدٌة تبقدى 

 ستجابة لطلب المدعً والحكم بإلؽاء الدفتر العقاري".داخل الشركة ولذلك ٌجب الإ

جداء فٌده: حٌث والصدادر عدن نفدس الجهدة القضدابٌة. 1996-90-29بتدارٌخ  95-944والقرار رقم  - 

"...حٌث ثبت من ملؾ القضٌة أن الدفتر العقاري لم ٌبلػ، وبالتالً فإن الورثة المدعٌن لم ٌعلمون به إلى 

حددد الٌددوم قدداموا بددالطعن أمددام المجلس...وحٌددث أن المدددعى علٌهددا )المحافظددة العقارٌددة( تإكددد بعددد مسددح 

اق المقدمة فإنها حدت الدفتر العقاري لصالح...على أساس التقادم المنصدوص علٌده الأراضً طبقا للأور

حٌددث أن المدددعى علٌدده لددم ٌقدددم إثبددات مزاعمدده، حٌددث أن  210-80مددن المرسددوم رقددم  02فددً المددادة 

 . 2للمجلس التصرٌح بإلؽاء الدفتر العقاري..."

 حٌث نجد القرارات التالٌة::فً إلغاء الترقٌم العقاري

                                                           
 . 340-339راجع فً ذلك: المرجع نفسه، ص -1
 . 341راجع فً ذلك: المرجع نفسه، ص  -2
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، والدددذي جددداء فٌددده علدددى 2014-05-29بتدددارٌخ  84937قدددرار مجلدددس الدولدددة فدددً الملدددؾ رقدددم   - 

الخصوص: "...حٌث أن الدعوى الأصلٌة فً قضٌة الحال تتعلق بإلؽاء الترقٌم النهابً الناتج عن المسدح 

ٌمدس العقاري وٌعنً ذلك أنها دعوى إلؽاء قرار إداري صادر عن جهة إدارٌة بإرادتها المنفدردة نافدذا، و

مركزا قانونٌا ٌتمثل فً ملكٌة القطعة الأرضٌة التً سدجلتها المحافظدة العقارٌة...كمسداحة وفقدا لرخصدة 

التجزبة المشهرة...وبعد المسح العقداري تدم ترقٌمهدا مددة ثانٌدة فدً مجموعدة ملكٌة...قسدم...حٌث أن هدذا 

راء، والثدانً كمسداحة كملكٌدة ٌعنً عقارا واحدا رقم ترقٌمدا مزدوجدا الأول باسدم البلدٌة...كمسداحة خضد

 16خاصة وهو ما ٌتطلب تصحٌح الوضعٌة بإلؽاء أحد الترقٌمٌن والإبقاء على ترقٌم  واحد طبقدا للمدادة 

...فإن الترقٌم النهابً لا ٌمكن مراجعته إلا عن طرٌق القضاء...وحٌث أن...مدٌرٌة 63-76من المرسوم 

لحة لرفع الدعوى أمام القضاء لتصحٌح الوضدعٌة، لكونهدا الحفظ العقاري لولاٌة الجلفة لها الصفة والمص

مسإولة عن تنظٌم البطاقات العقارٌة التً ٌمسكها المحافظ العقاري، ولكون دعوى إلؽاء التدرقٌم النهدابً 

دعوى موضوعٌة تهدؾ إلى تحقٌق الصالح العام، وبالنتٌجة ٌكون الحكم المستؤنؾ قد جانب الصواب لما 

 وى لمدٌرٌة الحفظ العقاري شكلا وٌتعٌن إلؽاإه.قضى بعدم قبول الدع

وحٌددث أن التددرقٌم المطعددون فٌدده...جاء بعددد التددرقٌم النهددابً لرخصددة التجزبددة المشهرة...كمسدداحة        

خضراء باسم البلدٌة...وٌعنً هذا أن المساحات الخضراء تعتبر من الأملاك العامدة ؼٌدر قابلدة للتصدرؾ 

ن وسدابل التملدك،  ومدن ثمدة  فدإن تصدرؾ للبلدٌدة...فً المسداحة التدً تدم ولا ٌجوز تملكها بؤي وسٌلة م

شهرها كمساحة خضدراء تعتبدر تصدرفا مخالفدا للقدانون وٌسدتوجب إبطاله...فلهدذه الأسدباب ٌقدرر مجلدس 

الدولدددة...فً الموضدددوع إلؽددداء الحكدددم المسدددتؤنؾ وحدددال التصددددي لموضدددوع الندددزاع وإبطدددال التدددرقٌم 

 ترقٌمها كمساحة خضراء. العقاري...باسم...وإعادة

 ، جاء فٌه: "...حٌث2015-06-25بتارٌخ  093798، 09396قرار مجلس الدولة فً الملؾ رقم  -  

سددددتؤنؾ الحكددددم الصددددادر عددددن المحكمددددة إ 093798أندددده بموجددددب عرٌضددددة اسددددتبناؾ...تحت رقددددم 

حٌث...أنده  093969...حٌث أن ذات الحكم تدم اسدتبنافه...تحت رقدم 2013-07-09الإدارٌة...بتارٌخ 

 من باب حسن سٌر العدالة ٌتعٌن ضم الخصومتٌن والفصل فٌهما بقرار واحد.

لتمسدت إلؽداء التدرقٌم النهدابً...عن إنطلق...أمام المحكمة الإدارٌدة...أٌن إحٌث أن موضوع النزاع       

ث ثبت أن ...ح2ٌم267مجموعة ملكٌة...ذو مساحة الدفتر العقار الخاص... 192العقار الواقع فً القسم 

المدعٌة...استفادت بالقطعة محدل الندزاع بموجدب عقدد حدرره الموثدق...عن قطعدة ترابٌدة تقددر مسداحتها 

منفصلة عن مساحة أكبر...حٌث أن المدعى علٌه...تحصل على الإشهار بالحٌدازة قدام بإٌداعده  2م 260

حٌدث أن المددعى  2005-05-16لدى مصلحة الشهر العقاري قد حصل علدى الددفتر العقاري...بتدارٌخ 

بموجب عقد مقاٌضة  2م 66-75علٌه تصرؾ فً جزء من القطعة الترابٌة محل النزاع لفابدة...مساحة 
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بموجب عقد مقاٌضة مشهر فً  2م 66-75كما تصرؾ فً جزء آخر ٌقدر بـ 2008-05-05مشهر فً

عى علٌدده...حٌث لفابدددة...حٌث أن المسدداحة الباقٌددة بعددد المقاٌضددة بقٌددت فددً حٌددازة المددد 02-07-2008

ٌرى مجلس الدولة بؤن الإشهار بالحٌازة...مجرد من كل قٌمدة قانونٌدة...ذلك أن الشداهد...كان تندازل هدو 

شخصٌا عن هذه القطعدة لفابدة...)المدعٌدة(...فإن الددفتر العقاري...تؤسدس علدى تصدرٌحات ؼٌدر حقٌقٌدة 

سدم )ٌقصدد المدرقم إالعقاري المقٌد...ب مما ٌجعله عرضة للإلؽاء وعلى أساس هذا الإلؽاء ٌتعرض الترقٌم

سم )ٌقصد المدعٌة( إباسمه العقاري(...للإلؽاء فٌما ٌخص المساحة المتبقٌة له وإعادة ترقٌم هذه المساحة ب

بثبوت سوء نٌة المدعى علٌه...فً الحصول على الدفتر العقاري بطرق الحٌل والؽش من خلال حصوله 

ن المدعى علٌه ؼٌر جدٌر بالحماٌة القانونٌدة...حٌث أنده فٌمدا ٌخدص على الإشهار بالحٌازة...ومن ثمة فإ

طلب المدعٌة الرامً إلى إلؽاء الترقٌمٌن...فإن هدذا العٌدب وجدد ؼٌدر مإسدس لثبدوت حسدن نٌدة المددعى 

علٌهما )ٌقصد المتصرؾ لفابدتهما(...وللمدعٌة...حق الرجوع على مدن تصدرؾ فدً عقارهدا بدالتعوٌض 

ترؾ لهما بالمقاٌضة شٌدا بناٌتهما السكنٌة...ولم ٌثبت...أن المدعٌدة...قامت برفدع العادل خاصة وأن المع

دعوى وقؾ أشؽال البناء على أرضها...حٌث أن قضاة الدرجة قد أصدابوا فدً حكمهدم كمدا ألؽدوا التدرقٌم 

ها كمدا الخاص بالمدعى علٌه...لثبوت سوء النٌة فً الترقٌم..ؼٌر أن القضاة...لم ٌقدروا الوقابع حق قددر

ألؽوا الترقٌم الخاص بالمدعٌن...على الرؼم من ثبوت حسن نٌتهما...ممدا ٌعرضده للإلؽداء ذلدك أنده ؼٌدر 

وقبدول  093798إلى  093969قابل لتعدٌل منطوقه...فلهذه الأسباب...فً الشكل صفر الخصومة رقم 

قٌم العقداري المقٌدد...فٌما الاستبنافٌن فً الموضوع إلؽاء الحكم المستؤنؾ والقضداء مدن جدٌدد بإلؽداء التدر

سدم...)المدعٌة الأصدلٌة( مدع رفدض طلدب إلؽداء إٌخص المساحة المتبقٌة له وإعادة تدرقٌم هدذه المسداحة ب

 الترقٌمٌن المقٌدٌن على التوالً )الفابدة المتصرؾ لهما بعقدي المقاٌضة(.

سدتخلاص موقفده نعرض بعض أحكدم القضداء العقداري لإ :بعض مبادئ وقواعد السجل العقاري بشأن -

 من بعض مبادئ وقواعد السجل العقاري كالتالً:

 2009-06-10بتدارٌخ  2002حٌث نجدد قدرار مجلدس الدولدة رقدم  :حول مبدأ خطر التقادم المكسب *

جدداء فٌدده: "التقددادم المكسددب، التمسددك بالتقددادم المكسددب وفددق أجلهددا الطوٌددل، لا ٌسددتثنً القددانون المدددنً 

 . مة فٌها دفاتر عقارٌة من اكتسابها بالتقادم المكسب"العقارات الممسوحة والمسل

جداء  2000-03-27بتدارٌخ  184 931قرار مجلدس الدولدة رقدم  :فً طبٌعة شهر عرٌضة الدعوى* 

فٌه: "حٌث أنه بالرجوع ؼلى العرٌضة الافتتاحٌة أمام الؽرفة الإدارٌة لمجلس قضداء تلمسدان ٌتضدح أنده 

، بمدا أن التقنٌدة تتعلدق بإبطدال حقدوق عٌنٌدة ثابتدة 63-76مدن المرسدوم  85لم ٌتم إشهارها طبقدا للمدادة 

 بعقود مشهرة، فٌتعٌن عدم قبول دعوى المستؤنؾ شكلا".
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نستخلص هذه المسؤلة عن قرار مجلس الدولة فً الملؾ رقم  :لمفاضلة بٌن أنظمة الشهر العقاريفً ا *

 . 2014-05-29بتارٌخ  849 73

 وٌكون ذلك كما ٌلً: :داري من بعض قواعد السجل العقاريتحلٌل موقف القضاء الإ -ب 

 ونعرض فٌه:: ص النوعً وطبٌعة الترقٌم العقاريحول الاختصا -

جتهاد مفاده أن التدرقٌم العقداري ٌكدون إستقر مجلس الدولة على إفً البداٌة  :ختصاص النوعًحول الإ* 

 09-90مدن القدانون  93وحسدب المدادة  بناء على قرار صادر عن المحافظ العقاري وأن هدذه القدرارات

المتضددمن قددانون الولاٌددة المعلددن، هددً قددرارات تصدددر تحددت سددلطة الددوالً، وبالتددالً تؤخددذ نفددس وصددؾ 

القرارات التً ٌصدرها الدوالً وبالتدالً فدإن الطعدن فدً التدرقٌم العقداري ٌنعقدد الاختصداص بدالنظر فٌده 

 أحددثتدارٌدة المحلٌدة، ؼٌدر أن هدذه الأخٌدرة ختصداص الؽدرؾ الإإللؽرؾ الإدارٌة الجهوٌة، ولدٌس مدن 

جتهاد مجلس الدولة، فهذا الأخٌر كٌؾ طبٌعة هذه القرارات ووصفها بؤنها بمثابة قرارات موقفا مؽاٌرا لإ

والً فً حٌن أن الؽرؾ الجهوٌة بٌنت أن الترقٌم ٌتعلق بقرار المسح ولٌس قرار المحافظ العقاري، وأن 

ٌدة المسدح هدً مإسسدة عمومٌدة ذات صدبؽة إدارٌدة، تجعدل مدن قراراتهدا ؼٌدر طبٌعة الهٌبدة المكلفدة بعمل

ختصاص إمشابهة ولٌس فٌها أي تقارب مع القرارات التً ٌصدرها الوالً، ونتٌجة لذلك فهً تخرج عن 

 الؽرؾ الجهوٌة.

كانت  ونستنتج أن مسؤلة الاختصاص النوعً قبل سرٌان قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة الجدٌد      

قابمة بٌن جهات القضاء الإداري، أما وبعد سرٌان هذا القانون أصبحت المحاكم الإدارٌدة صدحبة الولاٌدة 

 . العامة للنظر فً المنازعات الإدارٌة نظرا لإلؽاء الؽرؾ الجهوٌة

 نتعرض لذلك من خلال ما ٌلً: :حول طبٌعة الترقٌم العقاري *

قرارات المذكورة أعلاه ٌتبٌن بؤن مجلس الدولة ٌدرى أن الددفاتر من خلال ال :حول إلغاء الترقٌم العقاري

العقارٌة الصادرة عن المحافظ العقاري هً عبارة عن قرارات ذات صبؽة إدارٌدة، ومدن ثمدة فهدً قابلدة 

للإلؽاء، وأنها تؤخذ محل القرارات الإدارٌة الصدادرة عدن الدوالً ولمثدل هدذا طبقدت الؽدرؾ المحلٌدة كمدا 

ارات الؽرؾ الإدارٌة لمجلس قضاء الجزابر الواردة أعلاه أنه تعرض فً إلؽابده إلدى رأٌنا بخصوص قر

 . دفاتر عقارٌة

ن مجلدس الدولدة أو الؽدرؾ الإدارٌدة المحلٌدة وبددون أي سدٌر وصدؾ الددفتر نخلص مدن كدل هدذا أ       

أساس ٌبرز ذلك خاصة العقاري بؤنه قرار، وفسر إعادة النظر فً الترقٌم العقاري بؤنه إلؽاء ولم ٌقدم أي 

مدا ٌقٌدد  63-76و 62 76ولا فً المرسومٌن التنفٌدذٌٌن لده  74-75وأنه لا ٌوجد أي نص لا فً الأمر 
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 .إضدددددددفاء طدددددددابع القدددددددرار علدددددددى الددددددددفتر العقددددددداري ومنددددددده إمكانٌدددددددة الطعدددددددن فٌددددددده بالإلؽددددددداء

طبٌعددة  وفددً الأخٌددر ٌمكددن القددول بددؤن الدددفتر العقدداري قددرارا إدارٌددا أمددر ؼٌددر صددحٌح خاصددة مددن حٌددث

ي المنجددز مددن طددرؾ الإجدراء الأول وكٌفٌددة تجسددٌده وأن الدددفتر العقداري ٌنددتج عندده إعددداد الددفتر العقددار

ومددا هددو إلا مسددتخرج عددن البطاقددة العقارٌددة العٌنٌددة تقٌددد فٌدده أول بددؤول التؽٌٌددرات  ،1المحددافظ العقدداري

لكدان عمدلا قانونٌدا ٌسدتحٌل إتلافده  المسجلة بها، كما ٌمكن للمحافظ العقاري إتلافه، فلو كان قرارا إدارٌدا

مثلما تتلؾ الأعمال المادٌة، فقد ٌلؽى الدفتر العقاري وٌبقى الترقٌم العقاري قابما كون أن الدفتر العقاري 

ما هو إلا وثٌقة تتضمن حقوق أنشبت بموجدب عملٌدة قانونٌدة هدً الإجدراء الأول، كدون الددفتر العقداري 

 .2حٌستمد وجوده أساسا من وثابق المس

الدفتر  رعتبإٌتضح من جملة القرارات القضابٌة السالؾ عرضها  :إعادة النظر فً الترقٌم العقاري حول

عتبر الترقٌم العقاري قرارا فً حد ذاته، والتً أكدت أن إعادة النظدر فدً إالعقاري قرارا إدارٌا فً حٌن 

 2014-05-29الصادر بتدارٌخ  الترقٌم تعنً بالضرورة دعوى إلؽاء قرار إداري، حٌث جاء فً القرار

الدعوى الأصلٌة فً قضٌة الحال تتعلق بإلؽاء الترقٌم النهابً الناتج عن المسح العقاري وٌعنً ذلك  أنها 

ذا وٌمدس مركدز قانونٌدا ٌتمثدل فدً فددعوى إلؽاء قرار إداري صادر عن جهدة إدارٌدة بإرادتهدا المفدردة نا

العقاري النهابً ٌعد قرارا إدارٌا قابلا لدعوى الإلؽداء التدً ملكٌة قطعة أرضٌة، وهو ما ٌعنً أن الترقٌم 

لكدن الشدًء الواضدح علدى هدذا القدرار أنده ٌعتبدر ، تعتبر دعوى موضوعٌة تهددؾ لتحقٌدق الصدالح العدام

الوحٌد من بٌن عدٌد القرارات الصادرة عن مجلدس الدولدة التدً تناولدت طبٌعدة إعدادة النظدر فدً التدرقٌم 

كتفدى بإلؽداء التدرقٌم ووصدفه بؤنده إلؽداء قدرار إداري، والمعلدوم أن إتنداقض حٌنمدا العقاري، قدد وقدع فدً 

دعوى الإلؽاء تنتهً عند إبطال القرار ؼٌر المشروع، فً حدٌن أن هدذا القدرار قدد تجداوز إبطدال التدرقٌم 

 إلدى إعدادة تددرقٌم القطعدة كمسدداحة خضدراء، أي  أنده ألؽددى ترقٌمدا وأقددر ترقٌمدا آخدر مكاندده، ٌكدون بددذلك

خاصدة  63-76مدن المرسدوم  16القضاء قد تجاوز دعوى الإلؽداء مدن العبدارة الدواردة فدً ندص المدادة 

عبارة إعادة النظر فً الترقٌم النهابً، نخلص إلى أن القضاء الإداري لم ٌجد لها تفسٌرا صحٌحا ما عددا 

ظدر فدً التدرقٌم النهدابً القرار السابق ذكره، وأن الشًء الظاهر منه أنه فسدر إعدادة النظدر فدً إعدادة الن

على أنه إلؽاء ولم ٌقدم أي مبررات أو أسس التً استند علٌها حٌن مناقشدته لطبٌعدة التدرقٌم واسدتنتاج مدا 

كان بالفعل قرار إداري أم لا، ومن جهة أخرى نجد أن مجلدس الدولدة ٌتصددى بالفعدل فدً الأحكدام محدل 

ع إعدادة النظدر فدً التدرقٌم كددعوى إلؽداء، علدى النظر بالاستبناؾ أمامه من جدٌد إذ كانت أحكام موضو

الرؼم من أن اختصاصه فً هذه الدعوى مقتصر على اللوابح، القرارات الصادرة عن الجهدات الإدارٌدة 

                                                           
 .134راجع فً ذلك: لبٌض لٌلى، المرجع السابق، ص -1
 .345: عٌساوي عبد القادر، المرجع السابق، صراجع فً ذلك -2
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المركزٌة، وبذلك ٌكون قد تجاوز اختصاصه لأن الاختصاص فً الأمر ٌنعقد للمحاكم الإدارٌة باعتبارها 

 . صاحبة الولاٌة العامة فً ذلك

 ٌكون ذلك من خلال ما ٌلً: :ري بشأن بعض مبادئ السجل العقاريتحلٌل موقف القضاء الإدا -

كتسداب الحقدوق ضدمن إلقدد أقدر القدرار المدذكور أعدلاه، بؤنده ٌمكدن  :حول مبدأ خطير التقيادم المكسيب *

ٌجعلده حكمدا من القانون المدنً، مما  827ستند فً حكمه إلى المادة إالسجل العقاري بالتقادم المكسب، و

قانونٌا عاما دون قٌد، وهو ما ٌوحً إمكانٌة وجود بعض الأحكام الخاصة التً تقٌده منها ما نصت علٌه 

-07ومدا ٌلٌهدا، كدذلك القدانون  02من قانون التوجٌه العقاري، بالإضافة إلى المدواد  47إلى  39المواد 

ملؽدى فدً المدادة الأولدى عقد الشدهرة الالمتعلق ب 352-83المتعلق بالتحقٌق العقاري، كذلك المرسوم  02

كتسابها إالشًء الملاحظ على هذه النصوص أنها حددت الطبٌعة القانونٌة للعقارات التً ٌجوز ، وما ٌلٌها

بالتقادم بناء على شروط حددتها هذه المواد من بٌنها أن لا تكون هذه العقارات واقعة فً مناطق ممسوحة 

كتسدداب ملكٌددة العقددارات الممسددوحة والمقٌدددة بالسددجل إمددن ؼٌددر المعقددول ف 74-75أي خاضددعة للأمددر 

العقدداري، خاصددة وأن المحكمددة العلٌددا وفددً عدٌددد العقددارات الصددادرة عنهددا قددد أبدددت موقفددا بعدددم جددواز 

، وفدً المقابددل أجدازت فدً بعضدها ذلددك ممدا ٌسدتوجب إعددادة 1كتسداب ملكٌدة العقدارات المشددهرة بالتقدادمإ

، لما فٌه من ؼموض سدد موقؾ المشرع 2المذكورة أعلاه سواء بإلؽابها أو تعدٌلها 278النظر فً المادة 

 .قارات الممسوحة أو ؼٌر الممسوحةفً مسؤلة خطر التقادم المكسب بالنسبة للع

جتهداد مجلدس الدولدة أن شدهر عرٌضدة الددعوى تعدد إسدتقر إلقدد : حول طبٌعة شيهر عرٌضية اليدعوى *

شرط من شروط قبدول الددعوى وتصددي للددعاوى ؼٌدر المسدتوفٌة لهدذه الشدروط عددم القبدول، وأن هدذا 

الإجراء عن النظام العام، ٌستوجب على القاضً إثارته من تلقاء نفسه، وهو أمر صابب حٌدث ربدط بدٌن 

قوق فٌه لا ٌمكن أن ٌتم إلا بشهر العرٌضة هذا من جهة، كمدا السجل العقاري وبٌاناته الدقٌقة ومركز الح

عتباره عنوانا للحقٌقدة والمعلومدات الدقٌقدة والمحافظدة علدى الحقدوق المقٌددة إأن شفافٌة السجل العقاري و

وندرى أن موقدؾ  ،ضمنه، تستدعً كلها أن ٌعلم الؽٌر بوجود هذه النزاعات وتحددد تصدرفاته بنداء علٌهدا

عتبدرت أن عددم إموقؾ المحكمة العلٌا التً كانت قراراتها متذبذبة فً ذلدك و عكسبب مجلس الدولة صا

شهر العرٌضة ٌإدي إلى عدم قبولها وأنه لٌس من النظام العام بل هً وسٌلة فدً ٌدد الخصدم تسدقط بعددم 

                                                           
 .142راجع فً ذلك: ثابتً ولٌد، المرجع السابق، ص  -1
راجع فً ذلك: جمال بوشنافة، الآثار القانونٌة المترتبة عن نظام الشهر العٌنً فً التشرٌع الجزابري، المرجع السابق،  -2
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استعمالها مثله فً ذلك، مثل أي مع شكلً، وهذا أمر ؼٌر صابب لأن شهر العرٌضة ٌسدتمد طبٌعتده مدن 

 .1من المرسوم المتعلق بتؤسٌس السجل العقاري 85طبٌعة قواعد السجل العاري لاسٌما المادة 

والدذي  2014-05-29ستنادا إلى القرار الصادر بتدارٌخ إ :العقاري حول المفاضلة بٌن أنظمة الشهر *

سدتنادا علدى أن الأرض محدل الندزاع إعدن الشدهر العٌندً،  ل مجلس الدولة الشدهر الشخصدًضبموجبه ف

سدتناد إلدى شدهادة عتبرهدا كدذلك مدن دون الإإالواقعة ضمن تجزبة البلدٌة بوصفها مساحة خضدراء حٌدث 

صدطناعً لمجدرد ذكدر ذلدك فدً سدند، بدل لابدد مدن إعتبار مساحة خضراء أنها ملك إالمطابقة، فلا ٌمكن 

لدم ٌلتفدت إلٌده وٌناقشده مجلدس الدولدة، وبالمقابدل وجود التهٌبة وتؤكٌدها بموجب شهادة مطابقدة، وهدو مدا 

وجود  ترقٌم عقاري قدابم ضدمن نظدام الشدهر العٌندً وقٌدام مجلدس الدولدة بإلؽابده كونده لاحقدا عدن نظدام 

الشهر الشخصً ومخالفا لما جاء به هذا الأخٌر، وكؤن مجلس الدولة لا ٌعترؾ فً هذا القرار لكل مبادئ 

لمسح المٌدانً، عاٌنت القطعدة ولدم تسدجل أنهدا مسداحة خضدراء أي أنهدا الشهر العٌنً خاصة وأن فرق ا

تراجددع مجلددس  2015-06-25أمددا عددن القددرار الصددادر بتددارٌخ ، لٌسددت مهٌددؤة كددذلك علددى أرض الواقددع

الدولددة علددى موقفدده السددابق، حٌددث قددام بددرفض طلددب المدعٌددة المسددتند إلددى عقددد مشددهر فددً نظددام الشددهر 

ا على مبدأ القوة الثبوتٌة المطلقة لنظام الشهر العٌنً، وهو مدا ٌقٌدد عددم ستند فً قراره هذلإالشخصً، و

 . وجود موقؾ مستقر لمجلس الدولة فً المفاضلة بٌن أنظمة الشهر العقاري

 والآثار المترتبة على الحكم فٌهاالفرع الثانً: الدعاوى المتعلقة بالسجل العقاري 

المرتبطة بهذه النزاعات فنقوم أولا بتحدٌد هذه الدعوى ونطاقها، فً هذا الفرع عن الدعوى نتكلم         

 وثانٌا إلى الأحكام الصادرة عنها والآثار المترتبة عنها، كالتالً:

 أولا: طبٌعة الدعوى ونطاقها

 نرى أولا طبٌعة الدعاوى المتعلقة بالسجل العقاري، ثم نحدد نطاق هذه الدعاوى وفق ما ٌلً:      

رؾ علدى أنواعهدا، عدبتحدٌدد طبٌعتهدا علٌندا الت نقوموحتى  :الدعاوى المتعلقة بالسجل العقاريطبٌعة  -0

 حتى ٌتبٌن لنا فٌما بعد طبٌعة دعاوى السجل العقاري وذلك فٌما ٌلً:

مدن قدانون الإجدراءات المدنٌدة والإدارٌدة الددعاوى التدً  801حدددت المدادة  :أنواع الدعاوى الإدارٌة -أ

 بالفصل فٌها للمحاكم الإدارٌة كما ٌلً:ٌإول الاختصاص 

تعدرؾ دعدوى الإلؽداء علدى أنهدا: "الددعوى القضدابٌة التدً ٌحركهدا وٌرفعهدا أصدحاب : دعوى الإلغياء -

من ، 1أمام جهات القضاء الإداري المختصة للمطالبة بإلؽاء قرار إداري ؼٌر مشروع" الصفة والمصلحة

                                                           
 . 57-56السابق، صبربارة عبد الرحمن، المرجع : راجع فً ذلك -1
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خلال هذا التعرٌؾ نخلص إلى أن هذه الدعوى لها مجموعة مدن الخصدابص، حٌدث أنهدا دعدوى قضدابٌة 

 .2من دعاوى القضاء الشرعٌة وهً الدعوى الأصلٌة والوحٌدة لإلؽاء القرارات الإدارٌة وموضوعٌة 

تعرؾ على أنها: "الدعوى التً ٌرفعها أصحاب الصفة والمصلحة أمام الجهات : دعوى القضاء الكامل -

علدى السدلطات الإدارٌدة  والحكدمالمختصة بهدؾ المطالبدة بدالتعوٌض الدلازم لجبدر الضدرر الدذي أصدابه 

 .سلطات القاضً هنا متعددة وكاملة بالقٌاس مع سلطاته فً دعوى الإلؽاء ف، 3وٌض"عالمدعى علٌها بالت

تعرؾ هدذه الددعوى علدى أنهدا الددعوى التدً ترفدع مباشدرة أو عدن طرٌدق : فحص المشروعٌةدعوى  -

 بموجدبالمختصة لفحص مدى شرعٌة القرارات الإدارٌدة والمطعدون فٌهدا  الإحالة أمام الجهات القضابٌة

 . 4حكم قضابً نهابً حابز لقوة الشًء المقتضى فٌه

الصدفة والمصدلحة مباشدرة أو عدن طرٌدق الإحالدة وهً الدعوى التً ترفدع مدن رإى : دعوى التفسٌر -

أمام الجهات القضابٌة المختصة، للمطالبة بإعطاء المعندى الحقٌقدً والصدحٌح، للعمدل القدانونً المطعدون 

 5فٌه بالؽموض والإبهام، بموجب حكم قضابً حابز لقوة الشًء المقضً فٌه.

تطرقنا لأهم أنواع الدعاوى الإدارٌدة التدً سبق وأن : إعادة النظر فً الترقٌم العقاري تكٌٌف دعوى -ب

بدؤن القدرارات التدً ٌصددرها المحدافظ العقداري  من الممكن أن تثار فً القدرارات الإدارٌدة، كمدا توصدلنا

-76مدن المرسدوم  16تعتبر قرارات إدارٌة، لذلك نحاول البحث عن نوع الددعوى التدً تناولتهدا المدادة 

ٌمكدن إعدادة النظدر"، فهدذه الأخٌدرة تحمدل ؼموضدا ٌصدعب معده  ، لقد تضمنت هذه المادة عبدارة "لا63

جتهداد قضدابً ٌفسدر ندص هدذه المدادة وٌسدتخلص إتحدٌد نوع الدعوى الواجب رفعها، لدذلك وفدً ؼٌداب 

نوعها فالشًء المعمول به أن طلبات إلؽاء الترقٌم النهدابً توجده أمدام المحداكم الإدارٌدة بصدفتها صداحبة 

ذلك، وهو ما ٌعنً أن الترقٌم العقاري قرار إداري صادر من المحدافظ العقداري  الولاٌة العامة للنظر فً

المشدار إلٌده أعدلاه، وتطرقندا سدابقا أن مدن خصدابص دعدوى  74-75عدن الأمدر  24طبقا لدنص المدادة 

الإلؽاء أنها دعوى موضوعٌة تنصب مباشرة على القرار الإداري المطعون فٌه بعدم الشرعٌة ولا ٌرتبط 

طلاق مصالح الأشخاص، فً حٌن نجد التدرقٌم العقداري ٌمدس مصدلحة شخصدٌة وهدً مصدلحة حكمها بإ

ٌكون المدعى أو المدعى علٌه فً حالة رفض الدعوى، وهو ما  المرقم له وكذلك مصلحة المحكوم له، قد

 ٌعنً عدم وجود الموضوعٌة هنا، بالإضدافة إلدى أن الددعوى المتعلقدة بإلؽداء التدرقٌم العقداري لا تقتصدر

على الإلؽاء فقدط بدل تمتدد إلدى طلدب إعدادة التدرقٌم ولا ٌقتصدر علدى طداعن واحدد بدل ٌحتمدل العدٌدد مدن 

                                                                                                                                                                                     
 .298دي، المرجع السابق، صبراجع فً ذلك: عمار عوا -1
 . 327،328،331-324راجع فً ذلك: المرجع نفسه، ص -2
 . 299راجع فً ذلك: المرجع نفسه، ص -3
 . 299راجع فً ذلك: المرجع نفسه، ص -4
 . 294،295ً ذلك: المرجع نفسه، صفراجع  -5
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ومنه تستبعد وصؾ دعوى   ،1الطاعنٌن طالما أنه ٌمكن للقضاء إعادة النظر فً الترقٌم دون قٌد أو شرط

القاضدً الإداري لدم  إعادة النظر فً الترقٌم أنهدا دعدوى إلؽداء قدرار، فهدذا الأمدر مجاندب للصدواب، وأن

ٌسند هذا العمل إلى تفسٌر نصوص تبرر ذلك، فمن الظاهر أن حكم الدعوى بإلؽاء وإعادة النظدر فدً آن 

واحد ٌبرر تكٌٌؾ الدعوى أنها من دعاوى القضاء الكامل، ومنده لدٌس لهدا أي تقدارب فدً خصدابص مدع 

لعقداري علدى الوحددة موضدوع سدتنادها إلدى طلدب الإلؽداء وٌسدجل ضدمن السدجل اإدعوى الإلؽداء، رؼدم 

النزاع ما لم ٌتم إبطا الترقٌم الذي كان مقٌد باسم المحكوم علٌه وهو ما ٌجعل فً أساس الطلب هدو إلؽداء 

 . قرار الترقٌم والذي هو قرار إداري

 نعرضها كما ٌلً: الدعوى المتعلقة بالسجل العقاري نطاق -8

السدالؾ الدذكر، علدى  63-76مدن المرسدوم 16المدادة نصدت : إعادة النظر فً الترقٌم النهائً حالات -أ

 نزاعات الترقٌم النهابً الناتجة عن ثلاث حالات هً:

 63-76 من المرسوم 12وهً حالة ناتجة عن تطبٌق المادة : الترقٌم العقاري النهائً الفوري -

المذكور أعلاه، والتً تنص على: "ٌعتبر الترقٌم نهابٌا بالنسبة للعقارات التً ٌحوز مالكوها بسندات أو 

 أنعقود أو كل الوثابق الأخرى المقبولة، طبقا للتشرٌع المعمول به لإثبات حق الملكٌة..."، وهو ما ٌعنً 

لشًء الملاحظ أن وسابل الإثبات هذه جاءت الترقٌم العقاري هنا ٌستند إلى سندات تثبت حق الملكٌة، فا

، 2واسعة، ؼٌر أن المعمول به هو تطبٌق هذه الوسابل إلى ما ٌشمل فقط سندات ملكٌة أو عقود مشهرة

، تستبعد لأن المحافظ العقاري هو المخول له بموجب نص 3أما فٌما ٌخص الوثابق المقبولة الأخرى

فٌما إذا كانت هذه الوثابق تثبٌت حق الملكٌة أم لا حٌث من نفس المرسوم التحقق وتقرٌر  14المادة 

نصت على أن: "...عندما ٌكون للمحافظ العقاري أن ٌبدي رأٌه فً تحدٌد حدود الملكٌة..."، ولما كان 

نطوابه على وقابع ٌجب التحقق فٌها كإثبات التارٌخ الإثبات وفً كثٌر من الأحٌان ٌحتاج إلى القضاء لإ

والنزاعات المترتبة عن هذه الحالة ٌجب التحقق فٌها كذلك من حٌث طبٌعة الوثابق  الثابت للسندات ،

المستند علٌها فً الترقٌم وتفضٌلها بحسب قٌمتها القانونٌة وحداتها وعكسها للواقع، وفً هذه المسؤلة 

ما دفع  ٌكون القاضً العقاري الأقدر فً مثل هذا التفضٌل وتقرٌر الحقوق عنه من القضاء الإداري وهو

الحالة و فً مواجهة أطراؾ ودعوى من أشخاص القانون الخاص  بعض المحاكم الإدارٌة فً مثل هذه.

                                                           
الآثار القانونٌة المترتبة عن نظام الشهر العٌنً فً التشرٌع الجزابري، المرجع السابق،  راجع فً ذلك: جمال بوشنافة، -1

 .326ص
 .326المرجع السابق، ص راجع فً ذلك: -2
 .178عثمان، المرجع السابق، صحوٌذق راجع فً ذلك:  -3
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ات تستهدؾ إعادة النظر فً نختصاص النوعً ،رؼم أن هذه العٌأن تقرر عدم قبولها الدعوى لعدم الإ

 . 1الترقٌم النهابً

من 41و 46الحالة مكرسة بموجب المادتٌن هذه الترقٌم العقاري النهائً الناتج عن ترقٌم مؤقت: -

فً فقرتها الأولى على على أنه :"تعتبر الترقٌم مإقتا لمدة  46المرسوم السابق ذكره ،حٌث نصت المادة 

الظاهرٌن  لمالكٌها(أشهر،ٌجري سرٌانها إبتدءا من ٌوم الترقٌم،بالنسبة للعقارات التً لٌس لها 21أربعة )

حٌازة تسمح  ،لأراضًات الناتجة منذ وثابق مسح ن ٌمارسون حسب المعلوماسندات ملكٌة قانونٌة و الذٌ

و بناءا  قادم المكسب طبقا للأحكام القانونٌة المعمول بها فً هذا المحل..."،تلهم بإكتساب عند طرٌق ال

ا الترقٌم بناء ٌكونعلى ذلك ٌكون هذا الترقٌم للذٌن لا ٌستفٌدون من سندات ملكٌة قانونٌة و هً التً 

و فً هذا الصدد مٌز بٌن الملاك الظاهرٌن  أعلاه، 40علٌها فورٌا و نهابٌا كما هو الحال فً المادة 

بٌنما الترقٌم الذي ٌتم بناءا  للعقارات محل الترقٌم ٌتوفر شروط الحٌازة المفضٌة للتملك بالتقادم المكسب،

( ٌجري 20م مإقتا لمدة سنتٌن )من نفس المرسوم ،و التً جاء فٌها:"تعتبر الترقٌ 41أعلى المادة 

سرٌانها إبتداءا من ٌوم إتمام هذا الترقٌم ،بالنسبة للعقارات التً لٌس لها لكنها الظاهرٌن سندات إثبات 

كافٌة ،و عندما لاٌمكن للمحافظ العقاري أن ٌبدي رأٌه فً تحدٌد حقوق الملكٌة،..."،فهو ٌتم بناءا على 

قادم المكسب أو عدم توفر معطٌات الترقٌم تعدم توفر شروط ال عدم وجود أي إثبات كاؾ للملكٌة مع

 ما ٌساعد على تقدٌر ذلك.وجود أو على الأقل عدم  النهابً أو الترقٌم المإقت لمدة أربعة أشهر،

إنما العبرة بوجود شخص من  حالة النزاعات التً ٌكون أحد أطرافهما شخص قانونً عام: -ب

و  حولهبالإضافة أن الترقٌم المإقت الذي ٌنشؤ التنازع  ،العضويلمعٌار أشخاص القانون العام إستنادا ل

كذلك المنازعات الناشبة  أحد أشخاص القانون العام أو فٌما بٌنهما،و الأفرادبٌن لوحدة العقارٌة ا حول

تواجد هذه الأخٌرة ٌنعقد بفالدولة عن الترقٌم المسجل فً حساب المجهول و الذي ٌنتهً بترقٌمه بإسم 

 . الإختصاص بالنظر فٌها للقضاء الإداري

 و الأحكام الصادرة فٌها الدعوىتأسٌس  -ثانٌا

لتؤسٌس الدعوى من حٌث الشروط و الإجراءات و كٌفٌة سٌرها ،ثم إلى الأحكام  فً هذه نتطرق        

 الصادرة فٌها،كل ذلك وفق ماٌلً:

بالإظافة إلى التحقٌق  ،الإجراءات إلى ثم الدعوى، شروطنتطرق ل: التحقٌق فٌهاتأسٌس الدعوى و -1

 كماٌلً:
                                                           

راجع فً ذلك:مسعود شٌهوب ،المبادئ العامة للمنازعات الإدارٌة ،نظرٌة الإختصاص،الجزء الثالث ،بدون  - 1
 . 354،ص1999الجامعٌة  المطبوعاتطبعة،دٌوان 
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تتمثل شروط الدعوى الإدارٌة بصفة عامة فً الإختصاص و الصفة و المصلحة و : شروط الدعوى -أ

تخضع لنفس الأحكام التً تخضع لها الدعوى العادٌة،مع وجود بعض الإختلاؾ بالنسبة لشروط الدعوى 

 الإدارٌة،نعرضها فٌماٌلً:

 ،ن الإختصاص إختصاص نوعً و إقلٌمًفً هذا الصدد نمٌز بٌن نوعٌن م: ص القضائًفً الإختصا -

فً القضاء الإداري أنه من النظام العام خلافا للقواعد العامة فً القضاء ه و ما ٌمٌز الإختصاص بنوعٌ

ماٌلٌها من نفس القانون الإختصاص النوعً للأحكام الإدارٌة و  و 222حددت المادة  نفً حٌ، 1العادي

أن لها الولاٌة العامة فً جمٌع المنازعات المتعلقة بالسجل العقاري  التً سبق و أن تعرضنا لها بإعتبار

من هذا القانون الإختصاص الإقلٌمً و الذي ٌخضع للأحكام المشتركة من نفس  226،بٌنما حددت المادة 

ماٌفسر أن  بناءا على هاتٌن المادتٌن لانجد ما ٌشٌر إلى المنازعات المتعلقة بالمواد العقارٌة، القانون،

بالإضافة إلى أن المادة  المذكورة أعلاه لا تشمل الدعاوي العقارٌة، 226الإجابة التً نصت علٌها المادة 

لإقلٌمً ،لم تنص على من نفس القانون و التً جاءت إستثناء للقواعد العامة فً الإختصاص ا 221

، ختصة إقلٌمٌا فً الدعوي العقارٌةهً من حددت المحكمة الم 12حٌث أن المادة  ،العقارٌةالدعاوي 

 . ٌمكن تعمٌم حكم هذه المادة على الإختصاص الإقلٌمً للمحاكم الإدراٌة فً المواد العقارٌةف

الدعوى العادٌة  عنوهً لا تختلؾ  ،ا إلى الصفة و المصلحةتعرضنا سابق: فً الصفة و المصلحة -

لكن الشًء الذي ٌمٌز الدعوى الإدارٌة أن أحد أطرافها شخص من الأشخاص المعنوٌة  بصفة عامة،

 . 3وهذا الطرؾ ٌجب تحدٌد ممثله القانونً ،2العامة

رجات التقاضً فً المواد فً جمٌع دمحامً بتمثٌل الحٌث نجد وجوب : فً بعض الشروط الأخرى -

وجوب أن توقع العرابض و مذكرات الدفاع و التدخل المقدمة  ٌتمثل فًو لهذا الحكم إستثناء ، ،ةالإدارٌ

خر ٌتمثل فً شهر عرٌضة آشرط ، ومن طرؾ ممثلها القانونً بإسم الأشخاص المذكورة أعلاه،

 .الدعوى

 بٌنتحٌث  الإدارٌة،كٌفٌة رفع الدعوى  ،و ماٌلٌها 241 المادةفً المشرع نص : إجراءات الدعوى -ب

و أوضحت كٌفٌة  ،نمن نفس القانو 41ما تتعلق بعرٌضة إفتتاح الدعوى و أحالت بٌاناتها على المادة 

 ٌإشر علٌها أمٌن الضبط بإستلامها، إٌداع العرٌضة بؤمانة كتابة الضبط رفقة المستندات المرقمة لها،

                                                           

.483راجع فً ذلك :بربارة عبد الرحمان،المرجع السابق،ص - 1  
. 291ص المرجع السابق،: عٌساوي عبد القادر، راجع فً ذلك - 2  
.357الإختصاص،المرجع السابق ،صنظرٌة فً ذلك،مسعود شٌهوب،المبادئ العامة للمنازعات الإدارٌة، راجع - 3  
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بعد تقٌٌد العرٌضة ٌسجل خاصة،و تسلٌم القضابً،و كٌفٌة فتح ملؾ الدعوى رسم بالإضافة إلى دفع 

 . 1وصل ٌثبت إٌداعها

التً ٌلجؤ إلٌها القاضً الإداري فً دعوى إعادة النظر  وٌكون بنفس الوسابل: التحقٌق فً الدعوى -ج

خاصة فً الدور الذي ٌلعبه المستشار  لكن ٌوجد إختلاؾ بٌنهما، ،ولاداعً لتكرارها فً الترقٌم العقاري

فطبٌعة دعوى إعادة النظر فً الترقٌم العقاري أنها تتعلق بعمل إدراي تظهر  ،2الحكموقاضً  المقرر

بٌعة وهو ما ٌنسجم مع ط ،و جعل منه مجالا واسعا للتحقٌق أهمٌته فً قٌد و حفظ الحقوق المشهرة،

و  ،الحصول على وثابق السجل العقاري حٌث ٌسهل ذلك للقاضً مكنة ،التحقٌق فً الدعوى الإدارٌة

و إٌجاد الحلول اللازمة  عطلاع على سٌر العملٌة حتى من تارٌخ إنطلاقها ،مما ٌسهل عملٌة فهم النزاالإ

 . 3للفصل فٌها

 ونعرضه كماٌلً: : الأحكام الصادرة فً الدعوى -2

 نتطرق فٌه إلى ماٌلً:: طبٌعة الحكم الإدراي و أجال الطعن فٌه -أ

طوق نكما أن م ،4ٌصدر بتشكٌلٌة جماعٌة على خلاؾ القضاء العادي :كٌفٌة إصدار الحكم الإداري -

و لأن  ،ه الحكم الإدراي عن الحكم العاديالحكم الإدراي ٌجب أن تسبقه كلمة ٌقرر وهو ما ٌتمٌز ب

 . 5للنقضعرض الحكم ٌتخلفها 

حتى و إن كانت  كلها سندات تنفٌذٌة، مهما كان نوعهاتعتبر الأحكام الإدراٌة : طبٌعة الحكم الإدراي -

الدولة لٌس له  مجلسمن نفس القانون على أن :"الإستبناؾ أمام  922،حٌث تنص المادة قابلة للإستبناؾ

الأحكام تسم ، تالتنفٌذٌةبالصٌؽة و لكً تكون هذه الأخٌرة قابلة للتنفٌذ ٌجب إمهارها  ،"أثر موقؾ

ح إشكالا فً الواقع العملً حول إستقرار و تؤمٌن طرو هو ماٌ ،هاإستبناف النفاذ رؼمبطابع  الإدارٌة

 . المعاملات بإعتبارها من أهداؾ الشهر العٌنً

تكون الأحكام الإدارٌة قابلة لطرق الطعن العادٌة وؼٌر : فً الأحكام الإدارٌة و أجالها طرق الطعن -

 ٌمارسالصادرة عن المحاكم الإدراٌة نى الطعن بإلتماس إعادة النظر فً الأحكام ثؼٌر أنه ٌست ،العادٌة

جال آأما عن ، نفس القانونمن  977فقط فً القرارات الصادرة عن مجلس الدولة وفقا لنص المادة 

 .سوى فً أجل الطعن بالإستبناؾ ،ٌةفلا إختلاؾ عنها فً الأحكام العاد ،الطعن
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المتعلقة بالترقٌم النهابً فً إن الإستعجال فً الدعاوى : دعوى الإستعجال فً السجل العقاري -ب

الجانب الأول توفٌق جمٌع التصرفات القانونٌة التً قد ترد على  السجل العقاري ٌمكن إعماله من جانبٌن:

أما عن الثانً قد ٌرد على نطاق الوحدة العقارٌة و  الترقٌم العقاري و تحوٌل الحقوق المشهرة بموجبه،

لذلك نتعرؾ على دعوى الإستعجال و طبٌعة الأوامر  ،1ٌرالتعمتؽٌٌر فً محتواها عن طرٌق وسابل 

 الصادرة و أجال  الطعن فٌها كماٌلً:

سٌستخلص من هاتٌن  من القانون السابق الذكر، 902و 942 بناءا على المادتٌن: دعوى الإستعجال -

 ،2المادتٌن وجوب توافر حالة الإستعجال

و لم  ،الإستعجالمن الحالات التً وصفها بحالات  جملةو فً هذا الإطار إكتفى المشرع بتحدٌد         

و المرسومٌن التطبٌقٌٌن  61-61ر إطلاقا إلى حالات تتعلق بالسجل العقاري بالإضافة إلى أن الأمر ٌش

 علىمفهوم العام للتدلٌل العودة للماٌفٌد  ،رذكتلم ٌشٌروا إلى وجود حالة إستعجال  76-67و  70-67له 

فً و ،3"على أنها :"وضعٌة ٌخشى أن تصبح ؼٌر قابلة للإصلاح  الأخٌرة هذهتعرؾ  الإستعجال،حالة 

و من  ،4"مفهوم المحكمة العلٌا فإننا نكون أمام حالة إستعجال كلما "كنا أما حالة ٌستحٌل حلها فٌما بعد 

مراعاة بل ٌجب  جال لكنه ؼٌركاؾ لوحده،عهنا نبٌن أن عامل الزمن كمعٌار ضروري لتحدٌد حالة الإست

فلو قمنا بإسقاط ذلك على الوضعٌة القانونٌة للعقار فً السجل العقاري نجد إمتداد ، الوقابع معه فاعلٌة

صاحب هذا   الحقوق المتفرؼة منه خاصة إذارؾ القانونً فً الملكٌة وتصأثاره فً الزمن بحكم ال

و  عقارٌة جدٌدة منبثقة عنهافتتجزأ الوحدة العقارٌة إلى وحدات  ،قرار تجزبة وتنفٌذه وجود التصرؾ

الوحدة العقارٌة  تماماو تزول  ،كلا منها له مراجعه المسحٌة وبطاقته العقارٌة وكذلك دفترها العقاري

فما الفابدة الموجودة  إن ٌصبح طلب إعادة النظر فً ترقٌم وحدة عقارٌة لم تصبح موجودة،و الأصلٌة،

م ون أماكمنه نو ،العقارٌة الجدٌدة بدعاوى مستقلة الوحداتفضلا عن صعوبة تتبع ترقٌمات كل من ذلك 

بٌنما فً الوضع المادي نجد تؽٌٌر معالم و  تدارك أثارها،إستحالة  إلى تؽٌٌر فً الوقابع بالإضافة

رك أثرها خاصة تنفٌذ هذه فهنا كذلك ٌصعب تدا ،و سابل التعٌٌر مشتملات الوحدة العقارٌة بواسطة 

 5ذاتها. التعمٌرٌتعدى الأمر دعاوى الترقٌم العقاري إلى الطعن فً قرارات إذ ٌجب أن  ،الوسابل

كما ٌشترط لمباشرتها مجموعة من  ،مجموعة من الخصابصبو تتمٌز دعوى الإستعجال عموما       

 . الطعن فٌها وآجالأوامر الإستعجال و  طبٌعةالشروط و الإجراءات و فً الأخٌر إلى 
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 تتمٌز بموجوعة من الخصابص نذكرها كماٌلً:: خصائص طلبات الاستعجال *

منازعة جدٌة أن ٌنظر فً دعوى موضوعها  لفلا ٌجوز لقاضً الإستعجا: عدم المساس بأصل الحق

 .1فهو ؼٌر مختص بالنظر فٌها بل ٌكتفً بتقدٌر حالة الإستعجال من عدمها ،حول حق ٌدعٌه الحضوم

معٌنة إلى حٌث الفصل فً دعوى الموضوع لاحقا، إذ  فهو أمر وقتً ٌقضً بإتخاذ تدابٌر: إجراء مؤقت

 . بصدوره ٌنتهً مفعول الأمر الإستعجالً

الظروؾ  تؽٌٌرٌكون ذلك فً حالة ضاء الإستعجال ٌمكن إعادة النظر،وهو ما ٌعنً أن ق :إجراء تحفظً

 . ذي مصلحة من كل ب لبناءا على ط بشرط عدم صدور الحكم فً الموضوع،

فالبنسبة لهذه الأخٌرة  ،تنفرد بها دعوى الإستعجال وجد شروطت: دعوى الإستعجالإجراءات شروط و *

 إلى تقدٌم القرار المطعون فٌه، بالإضافة ،عادٌلا تتطلب دعوى الإستعجال فً المادة الإدراٌة الم

بٌنما تنفرد بشرط واحد وجوبً لقبولها ٌتمثل فً وجود دعوى فً  إدراي مسبق، تظلملاتتطلب رفع و

 الإستعجالٌةبالنسبة لإجراءات الدعوى  ،،و تقدٌم ماٌثبت ذلكالإستعجال ىالموضوع قبل تسجٌل دعو

ابة ضبط الجهة القضابٌة و تسجل لدى كت ،بة تخضع لإجراءات التبلٌػ الرسمًفهً تقدم بعرٌضة مكتو

حقٌق ،ؼٌرأن و تخضع لإجراء الت ،تستوفى كامل البٌانات المطلوٌة وعرض موجز للوقابعو  ،الإدراٌة

 . 2لإجراءات هذا الأخٌر وو سابله تكون بسٌطة و موجزة مراعاة لظروؾ الإستعجا

من أنه لا ٌجوز التنفٌذ  من نفس القانون 722أقرت المادة : جال الطعن فٌهاآو لطبٌعة أوامر الإستعجا* 

ض ؽلتنفٌذ محتواها بالأوامر الإستعالجٌة تعتبر سندات قابلة بؤن نجد  و ،3الجبري إلا سند تنفٌذي

 محددة فً المادة ،الطرق ذهأن المشرع قد قرر أجال له حٌث ،المقررةالنظرعن ممارسة طرق الطعن 

ر إلى لكن المشرع لم ٌش( ٌوم للطعن فً الأوامر الإستعجالٌة، 41بخمسة عشر)من نفس القانون  912

ذلك إلى الأحكام المشتركة لجمٌع مما ٌدفعها للرجوع فً  ،فً حالة ممارسة الطعن بالمعارضة ي أجلأ

 من نفس القانون . 621 طبقا لنص المادةالجهات القضابٌة 

لنسخة التنفٌذٌة و تبلٌؽها من قبل القابم بالتنفٌذ اتوفٌر  بعدلا ٌتم تنفٌذ الأحكام  :تنفٌذ الأحكام الإدارٌة -ج

حٌث ٌتطلب  ،الحكم العادي المحافظ العقاري عنٌختلؾ تماما فً تنفٌذه من طرؾ والحكم الإداري لا

به لكل افإفراؼه فً نموذج إجراء الإشهار العقاري مع إحتوابه على الشرط الشخصً بالإضافة إلى إستٌ

كل بمع إرفاقه  كون منسجمة مع ماهو موجود فً السجل العقاري،تو التً  ،رالبٌانات المتعلقة بالعقا
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الشكلً  للفحص، و بناءا على ذلك ٌخضع هذا الحكم اعمع إحترامه لأجال الإٌد ،المطلوبة قانوناالوثابق 

الإٌداع أو الإجراء أو قبول  العقاري و الذي ٌنتج عنه إما رفضو الموضوعً الذي ٌقوم به المحافظ 

 .معا الإٌداع و الإجراء 

ت التصرفات و تؽٌٌر مشتملا توقٌؾلا ٌختلؾ الأمر بالنسبة للأوامر الإستعجالٌة حٌث ٌنتج عنها         

،حٌث أن ري لم تنص صراحة على شهر الأوامرمع العلم أن أحكام قانون السجل العقا الوحدة العقارٌة،

ؼٌر أن  ،و القرارات القضابٌة العقود تاالسابق الذكر ذكر76-67من المرسوم  92و 70المادتٌن 

و أمر ؼٌر صابب و ه ،1إشهار هذه الأوامر بشؤنالمدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة قد وجهت تعلٌمات 

عقار خاصة إعتبارا لمبدأ الشفاهٌة و الذي مفاده أن تكون البطاقة العقارٌة عنوان لكل ماٌتعلق بال

 . كما أن ضمان حقوق الؽٌر حسن النٌة تكون دافع لشهر هذه الأوامر ،النزاعات المثارة شؤنه
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 :الثانًالفصل  خلاصة

،نتجت عنه عدٌد بالإجراء الأول فً السجل العقاريإلى أن بعض التطبٌقات المتعلقة  سابقاتطرقنا        

ونٌة لمواجهة و هو مادفع المشرع إلى إٌجاد بعض الأحكام القان الإشكالات من الناحٌة القانونٌة المادٌة،

إمتصاص المذكرات و التً من شؤنها هة ثانٌة إصداره بعض التعلٌمات ومن جو هذه الأوضاع من جهة،

 تؤسٌس السجل العقاري على أرض الواقع،تها عملٌة المسح العام للأراضً وبعض النقابص التً عرف

المقررة فً هذا  التسوٌةحٌث بٌنت التعلٌمات الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة إجراءات 

ؤحكام قانونٌة بصها خو  الشؤن من خلال التكفل وضعٌة العقارات ؼٌر المطالب بها أثناء عملٌة المسح

ض العملٌات بعتسوٌة إلى جانب  ،سنة (41ماٌكفل لأصحابها إسترداد عقارتهم خلال أجل ) ،محددة

لحدوث اهو أمر كثٌر المساحات فً الملكٌات العقارٌة وكما هو الحال لفوارق  ،الإستثنابٌة و الخاصة

سندات للملكٌة العقارٌة الخاصة عن  كما أدرجنا فً هذا الفصل عملٌة تكوٌن على المستوى العملً،

لإستٌعاب بناءا على طلب  وتسوٌة فورٌةطرٌق تحقٌق عقاري بإعتبارها أعمال تمهٌدٌة فً شكل مسح 

الوضعٌة العقارٌة بصفة نهابٌة ،هذا فٌما ٌخص  تطهٌرمنه المسجل فً إنجاز عملٌات المسح و التؤخر

 . المبحث الأول

نظام  التً ٌثٌرهاالقضابٌة  للإشكالات التسوٌة أما عن المبحث الثانً و الذي خصصناه لدراسة         

التً ٌختص بالفصل فٌها القضاء العقاري و نازعات المتعلقة بالشهر العٌنً وفرأٌنا الم ،ًالشهر العٌن

ل أو اللاحق و لإجراء الأوسواء بالنسبة ل هفتعرضنا إلى مجال هذلك من خلال تحدٌد مصادر إختصاص

فً ذلك بعض القرارات القضابٌة للوصول إلى موقؾ القضاء العقاري من المسابل المرتبطة  وعرضنا

واحد بشؤن حجٌة بالسجل العقاري حٌث توصلنا إلى عدم إستقرار قضاء المحكمة العلٌا على موقؾ 

الدعوى العقارٌة من خلال  رإلى سٌ تطرقنا تمكما  ،المكسب فً الأراضً التقادمإعمال الدفتر العقاري و

 . على الحكم فٌها المترتبةمفهومها و شروطها،بالإضافة التطرق لمسؤلة شهر العرٌضة والأثار  ذكر

التً ٌختص بالفصل فٌها القضاء و نزاعات المتعلقة بالشهر العٌنً،كما رأٌنا فً هذا الفصل ال      

تعرضنا من خلاله إلى المقصود به و كذلك  ًر إختصاصه فً نزاعات الشهر العٌنالإداري بٌنا مصاد

الولاٌة العامة بالنظر فً المنازعات الإدارٌة إلى من خلال  صاحبةالمحاكم الإدراٌة تكون حٌث  أوجهه،

هو ما ٌشمل أعمال و ،ولاٌة أو البلدٌة طرفا فً النزاعتحدٌد مجال إختصاصه عندما تكون الدولة أو ال

بإعتبارها قرارات صادرة عن مصلحة ؼٌر ممركزة من مصالح الدولة  المحافظ العقاري فً كثٌر منها

على مستوى الولاٌة.أما النزاعات المتعلقة بصدور العمدة العقارٌة تسند كذلك للقضاء الإداري و فقا 

  العضوي . للمعٌار
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:الخاتمة  

حول فكرة الإشكالات التً ٌثٌرها نظام الشهر العٌنً بعد هذه الدراسة لموضوع بحثنا الذي ٌتمحور 

الجزائري، والمقصود بها تلك المتعلقة مباشرة بالملكٌة العقارٌة وكٌفٌة تطهٌرها وتأسٌس سندات رسمٌة 

أهم الحلول التً وضعها المشرع لذلك، والحكم على مدى نجاعتها مقارنة مع مبادئ وتعرفنا على علٌها، 

، وما علٌنا الآن إلا أن الشهر العٌنً وتحدٌد مواطن الخلل وطبٌعتها ومصادرها من خلال مناقشتها

 نعرض أهم النتائج التً خلصنا إلٌها من خلال الدراسة على النحو التالً:

سنة ألا أن تطبٌقه لاٌزال حدٌث رهانات  01ام الشهر العٌنً منذ أكثر من رغم تبنً الجزائر لنظ -10

 الساعة بحكم الإشكالات المٌدانٌة والقانونٌة التً ٌعترض سبٌل تطبٌق هذا النظام.

أن المشرع الجزائري لم ٌحدد صراحة الإختصاص القضائً فٌما ٌتعلق بمنازعات الترقٌم النهائً،  -10

ٌنظر فٌه القضاء  من قانون الإجراءات المدنٌة و والإدارٌة 605الفة لنص المادة وبمفهوم المخ ٌر أنهغ

 من نفس القانون . 011الإداري تطبٌقا للمعٌار العضوي إعمالا للمادة 

سنة  06لمدة  نوع جدٌد من الترقٌمات العقارٌة 0100أقر المشرع من خلال قانون المالٌة لسنة  -10

 سارٌة المفعول  والتً تؤكد بأن أقصى أجل للترقٌم هو سنتٌن .وهو ماٌتنافى مع نصوص أخرى 

لم ٌتضمن التعدٌل الأخٌر والتعلٌمة الصادرة بشأنه تسوٌة طلبات أصحاب العقارات المجهولة الذٌن  -10

لهم سند عرفً وإقتصر فقط على إمكانٌة تسوٌة طلب صاحب السند الرسمً والمشهر الذي ٌبقى حقه 

 وقضائٌا .إدارٌا  مضمون

لقد ترك المشرع أمر مراجعة السجل العقاري للقضاء، وبالنتٌجة لم ٌعتمد مبدأ القٌد المطلق فً  -16

 نظام الشهر العٌنً، بل أخذ بمبدأ القٌد النسبً لأنه أجاز الطعن فً الترقٌم النهائً .

شهر العٌنً، غٌر أنه نظام ال أحكامومن خلال النتائج المتوصل إلها ٌتضح بأن المشرع قد حاول ضبط  

 لازالت هناك بعض الإشكالات والنقائص والتً ٌتحتم إعادة النظر فٌها  لذلك نقدم الإقتراحات التالٌة:

إسناد المنازعات للقاضً العقاري المختص بالفصل فً المنازعات التً تثار بمناسبة عملٌة المسح  -0

 تأخذ به . العام، وهو النظام الذي أثبت نجاعته فً الأنظمة التً

بإظافة وجوب شهر كل طلب قضائً ٌرمً إلى نقض أو فسخ أو تعدٌل  605تعدٌل نص المادة  -0

قد ٌرد فً طلب مقابل أو فً طلب إظافً أو فً طلب  حقوق مشهرة لأن الطلبات المتعلقة بهذه الأخٌرة
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الطلبات  إلى إفلات شهر عارض، فإقتصار وجوب شهر عرٌضة رفع الدعوى فقط من شأنه أن ٌؤدي

 من الشهر.

تحدٌد مدة زمنٌة للطعن فً الترقٌم النهائً حفاظا على القوة الثبوتٌة للبٌانات الواردة فً السجل  -0

العقاري من جهة، ومن جهة أخرى تمكٌن من له مصلحة فً الطعن فً ذلك من إستعمال حقه وتقٌٌدة 

 بمدة زمنٌة لٌتمكن من خلاله من إستعمال حقه فً التقاضً.

سن نص تشرٌعً ضمن أحكام القانون المدنً ٌقضً بحظر إكتساب الحقوق العٌنٌة المشهرة ضمن  -0

 نظام الشهر العٌنً بالتقادم، حفاظا على الحقوق المكتسبة والمشهرة فً هذا النظام .

ضرورة تسخٌر الوسائل المادٌة والبشرٌة من أجل إتمام عملٌة المسح العام للأراضً عبر كامل  -6

 الوطنً . التراب

المسح العام بنشر الإعلانات فً الأماكن العامة  عملٌةتفعٌل دور الإعلام  فً الإعلان عن إفتتاح  -15

 من أجل التقلٌل من عدد العقارات غٌر المطالب بها أثناء عملٌة المسح .

ق توسٌع صلاحٌات لجنة المسح التً ٌرأسها قاض حٌث ٌصبح لها الحق فً إعادة النظر فً الح -10

العٌنً العقاري، ولاٌقتصر دورها على مناقشة الحدود فقط بموجب حكم قابل للإستئناف حتى لاٌتم إثقال 

 كاهل القضاء بمنازعات ٌمكن الفصل فٌها من قبل اللجنة .

إستحداث نصوص قانونٌة تحدد الإختصاص القضائً فٌما ٌتعلق بمنازعات الترقٌم الموقت إدا كان  -10

من أشخاص القانون العام، أوتلك المتعلقة بالترقٌم النهائً وذلك لإزالة الغموض أحد أطراف الدعوى 

 ختصاص القضائً فٌما ٌتعلق بمنازعات الترقٌم العقاري النهائً .لإبالنسبة لتنازع ا

لذي ٌرجع الطابع وختاما ورغم الجهد المبذول فً إعداد هذه الدراسة إلا أنه قد ٌعترٌها نقص أو سهو وا

 .البشريالعامل 
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 . 0110بدون طبعة، 

حسن عبد اللطٌف حمدان، نظام السجل العقاري، منشورات الحلبً الحقوقٌة، الطبعة الأولى،  -10

نقلا عن  عن عٌساوي عبد القادر، الإشكالات القانونٌة المتعلقة بنظام الشهر العٌنً الجزائري  0110

 . 0101وطرق تسوٌتها، رسالة دكتوراه، كلٌة الحقوق، جامعة ٌحٌى فارس، المدٌة، 

جمال بوشنافة، شهر التصرفات العقارٌة فً التشرٌع الجزائري، دار الخلدونٌة، الجزائر، بدون  -10

 . 0119طبعة، 
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وٌس فتحً، الشهر العقاري فً القانون الجزائري والقوانٌن المقارنة، دار هومة، الجزائر، بدون  -10

 . 0100طبعة، 

 . 0100الجزائر، بدون طبعة،  حمدي باشا عمر، نقل الملكٌة العقارٌة ، دار هومة، -10

حمدي باشا عمر، آلٌات تطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصة ، دار هومة، الجزائر، الطبعة الثالثة،  -19

0100 . 

حمٌدي محمد لمٌن، نظام تورنس للشهر العقاري وتطبٌقاته فً النظام العقاري الجزائري، دار  -10

ساوي عبد القادر، الإشكالات القانونٌة المتعلقة بنظام نقلا عن عٌ 0100هومة، الجزائر، بدون طبعة، 

الشهر العٌنً الجزائري وطرق تسوٌتها، رسالة دكتوراه، كلٌة الحقوق، جامعة ٌحٌى فارس، المدٌة، 

0101 . 

 . 0101حمدي باشا عمر،لٌلى زروقً، المنازعات العقارٌة، دار هومة، الجزائر، بدون طبعة ،  -11

مجٌد خلفونً، نظام الشهر العقاري فً القانون الجزائري، دار هومة، الجزائر، الطبعة الخامسة،  -12

0101 . 

زهدي ٌكن، الملكٌة والحقوق العٌنٌة علما وعملا، منشورات المكتبة العصرٌة،صٌدا، بٌروت،  -01

القانونٌة المتعلقة بنظام الشهر لبنان، الطبعة الثانٌة، بدون سنة نقلا عن  عٌساوي عبد القادر، الإشكالات 

 . 0101العٌنً الجزائري وطرق تسوٌتها، رسالة دكتوراه، كلٌة الحقوق، جامعة ٌحٌى فارس، المدٌة، 

 ثانيا: الرسائل والمذكرات

 رسائل الدكتوراه -أ

 جمال بوشنافة، الآثار القانونٌة المترتبة عن نظام الشهر العٌنً فً التشرٌع الجزائري، رسالة -10

 . 0100دكتوراه، كلٌة الحقوق، جامعة سعد دحلب، البلٌدة، 

لٌلى، منازعات الشهر العقاري فً التشرٌع الجزائري، رسالة دكتوراه، كلٌة الحقوق، جامعة  لبٌض -10

 . 0100-0100محمد خٌضر، بسكرة، 

جامعة الإخوة  رسالة دكتوراه، كلٌة الحقوق، عٌاشً شعبان، عقد بٌع العقار بناءا على التصامٌم، -10

 . 0100-0100منتوري، قسنطٌنة، 
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عٌساوي عبد القادر، الإشكالات القانونٌة المتعلقة بنظام الشهر العٌنً الجزائري وطرق تسوٌتها،  -10

 . 0101رسالة دكتوراه، كلٌة الحقوق، جامعة ٌحٌى فارس، المدٌة، 

عثمان، الترقٌم العقاري والمنازعات المترتبة علٌه فً القانون الجزائري، رسالة دكتوراه،  حوٌذق -10

 . 0101كلٌة الحقوق، جامعة ٌحٌى فارس، المدٌة، 

 مذكرات الماجستير -ب

حمزة قتال، شهر عرٌضة الدعوى العقارٌة، مذكرة ماجستٌر، كلٌة الحقوق والعلوم التجارٌة،  -10

 . 0119بومرداس، جامعة امحمد بوقرة، 

مٌسون زهوٌن، إكتساب الملكٌة العقارٌة الخاصة عن طرٌق الحٌازة، مذكرة ماجستٌر، كلٌة  -10

 0110-0119الحقوق ، جامعة الإخوة منتوري، قسنطٌنة، 

ثابتً ولٌد ، التقادم الكسب للملكٌة فً ظل نظام الشهر العٌنً، مذكرة ماجستٌر، كلٌة الحقوق ،  -10

 . 0112-0111خضر، باتنة، جامعة الحاج ل

بوزٌتون عبد الغنً، المسح العقاري فً تثبٌت الملكٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزائري، مذكرة  -10

 . 0101-0112ماجستٌر، كلٌة الحقوق ، جامعة الإخوة منتوري، قسنطٌنة، 

ي، مذكرة ضٌف أحمد، إكتساب الملكٌة العقارٌة بالتقادم فً ضوء مستجدات القانون الجزائر -10

 . 0109-0100ماجستٌر، كلٌة الحقوق ، جامعة أبً بكر بلقاٌد، تلمسان، 

 ثالثا: المقالات والدوريات

 . 0111الشرٌف بن عقون، مقال منشور بمجلة الموثق العدد الثانً لسنة  -10

 . 0110بوصوف موسى، المنازعات العقارٌة، مقال منشور بمجلة مجلس الدولة العدد الثانً لسنة  -10

 رابعا: المجلات القضائية

 . 0220مجلة المحكمة العلٌا،العدد الرابع لسنة  -10

  0220مجلة المحكمة العلٌا، العدد الأول لسنة  -10

 . 0110مجلة مجلس الدولة العدد الثانً لسنة  -10

 . 0119مجلو المحكمة العلٌا، العدد الثانً لسنة  -10
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 . 0110لسنة  مجلة المحكمة العلٌا، العدد الأول -10

 . 0111المجلة القضائٌة، العدد الأول لسنة  -19

 خامسا: النصوص القانونية

 النصوص التشريعية -أ

المتعلق بمجلس الدولة، جرٌدة رسمٌة  0221-10-01المإرخ فً  10-21رقم  القانون العضوي -10

 . 0221-19-10مإرخة فً  00عدد 

المتعلق بمحكمة التنازع، جرٌدة  0221-19-10المإرخ فً  10-21رقم  القانون العضوي -10

 . 0221-19-10مإرخة فً  02رسمٌة عدد 

المتعلق بتمدٌد العمل حتى إشعار آخر لمفعول  0290-00-00المإرخ فً  000-90رقم القانون  -10

المتعلق بمحكمة التنازع، جرٌدة  0221-19-10المإرخ فً  10-21رقم  القانون العضوي التشرٌع

 . 0221-19-10مإرخة فً  02رسمٌة عدد 

المتضمن حماٌة الأملاك الشاغرة وتسٌٌرها،  0290-11-00المإرخ فً  01-90رقم الأمر  -10 

 . 0290-12-10مإرخة فً  00جرٌدة رسمٌة عدد 

المتعلق بتنظٌم المحكمة العلٌا ، جرٌدة رسمٌة  0290-00-09المإرخ فً  001-90رقم الأمر  -10

 . 0290-00-02مإرخة فً  29عدد 

المتضمن أٌلولة الأملاك الشاغرة للدولة ،  0299-10-19المإرخ فً  010-99رقم الأمر  -19

 . 0299-10-19مإرخة فً  09جرٌدة رسمٌة عدد 

التوثٌق ، جرٌدة رسمٌة عدد المتضمن قانون  0201-00-00المإرخ فً  20-01رقم الأمر  -10

 . 0201-00-00مإرخة فً  010

المتضمن قانون الثورة الزراعٌة ، جرٌدة رسمٌة  0200-00-11المإرخ فً  00-00رقم الأمر  -11

 . 0200-00-01مإرخة فً  20عدد 

-11-10مإرخة فً  90، جرٌدة رسمٌة عدد  0200-10-10المإرخ فً  02-00رقم الأمر  -12

0200 . 
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المتضمن تكوٌن الإحتٌاطات العقارٌة للبلدٌات ،  0200-10-01المإرخ فً  09-00رقم مر الأ -01

 . 0200-10-10مإرخة فً  02جرٌدة رسمٌة عدد 

المتضمن إعداد المسح العام للأراضً وتؤسٌس  0200-00-00المإرخ فً  00-00رقم الأمر  -00

 . 0200-00-01مإرخة فً  20السجل العقاري ، جرٌدة رسمٌة عدد 

المتضمن قانون التجٌل المعدل والمتمم ، جرٌدة  0209-00-12المإرخ فً  010-09رقم الأمر  -00

 . 0209-00-01مإرخة فً  10رسمٌة عدد 

المتضمن التنازل عن الأملاك العقارٌة العمومٌة  0210-10-10المإرخ فً  10-10رقم القانون  -00

 . 0210-10-01مإرخة فً  19، جرٌدة رسمٌة عدد 

المتعلق بالحٌازة على الملكٌة العقارٌة الفلاحٌة ،  0210-11-00المإرخ فً  01-10رقم القانون  -00

 . 0210-11-09مإرخة فً  00جرٌدة رسمٌة عدد 

المتضمن قانون الأسرة ، جرٌدة رسمٌة عدد  0210-19-12المإرخ فً  00-10رقم القانون  - -00

 . 0210-19-09مإرخة فً  00

المتضمن قانون الأملاك الوطنٌة ، جرٌدة  0210-19-01المإرخ فً  09-10م رقالقانون  -09

 . 0210-10-10مإرخة فً  00رسمٌة عدد 

المتضمن كٌفٌات إستغلال الأراضً التابعة  0210-00-19المإرخ فً  02-10رقم القانون  -00

  0210-00-12فً  مإرخة 01للأملاك الوطنٌة وٌحدد حقوق المنتجٌن وواجباتهم ، جرٌدة رسمٌة عدد 

المتعلق بصلاحٌات المحكمة العلٌا وتنظٌمها  0212-00-00المإرخ فً  00-12رقم القانون  -01

 . 0212-00-00مإرخة فً  00وسٌرها المعدل والمتمم ، جرٌدة رسمٌة عدد 

المتضمن قانون التوجٌه العقاري المعدل والمتمم  0221-00-01المإرخ فً  00-21رقم القانون  -02

 . 0221-00-01مإرخة فً  02رٌدة رسمٌة عدد ، ج

المتضمن قانون التهٌئة والتعمٌر المعدل المتمم،  0221-00-10المإرخ فً  02-21رقم القانون  -01

 . 0221-00-10مإرخة فً  00جرٌدة رسمٌة عدد 

المتضمن قانون الأملاك الوطنٌة المعدل  0221-00-10المإرخ فً  01-21رقم القانون  -00

 . 0221-00-10مإرخة فً  00والمتمم، جرٌدة رسمٌة عدد 
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المتضمن قانون الأوقاف المعدل والمتمم، جرٌدة  0220-10-00المإرخ فً 01 -20رقم القانون  -00

 . 0220-10-11مإرخة فً  00رسمٌة عدد 

المإرخ فً  00-21المتضمن تعدٌل القانون  0220-12-00المإرخ فً  09-20رقم الأمر  -00

 . 0220-12-00مإرخة فً  00، جرٌدة رسمٌة عدد  01-00-0221

المتعلق بالمحاكم الإدارٌة، جرٌدة رسمٌة عدد  0221-10-01المإرخ فً  10-21رقم القانون  -00

 . 0221-19-10مإرخة فً  00

المتعلق بمناطق التوسع والمناطق السٌاحٌة،  0110-10-00المإرخ فً  10-10رقم القانون  -00

 . 0110-10-02مإرخة فً  00جرٌدة رسمٌة عدد 

، جرٌدة 0110المتضمن قانون المالٌة لسنة  0110-00-01المإرخ فً  00-10رقم القانون  -09

 . 0110-00-02مإرخة فً  10رسمٌة عدد 

، جرٌدة 0110المتضمن قانون المالٌة لسنة  0110-00-02رخ فً المإ 00-10رقم القانون  -00

 . 0110-00-01مإرخة فً  10رسمٌة عدد 

المتعلق تؤسٌس إجراء لمعاٌنة الملكٌة وتسلٌم  0110-10-00المإرخ فً  10-10رقم القانون  -01

 . 0110-10-01مإرخة فً  00سندات ملكٌة عن طرٌق تحقٌق عقاري، جرٌدة رسمٌة عدد 

المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة،  0111-10-00المإرخ فً  12-11رقم لقانون ا -02

 . 0111-10-00مإرخة فً  00جرٌدة رسمٌة عدد 

المإرخ  01-21المتضمن تعدٌل القانون رقم  0111-10-01المإرخ فً  00-11رقم القانون  -01

 . 0111-11-10مإرخة فً  00، جرٌدة رسمٌة عدد 0221-00-10فً 

المتعلق بتحدٌد قواعد مطابقة البناٌات وإتمام  0111-10-01المإرخ فً  00-11رقم القانون  -00

 . 0111-11-10مإرخة فً  00إنجازها، جرٌدة رسمٌة عدد 

المتضمن قانون التوجٌه الفلاحً، جرٌدة رسمٌة  0111-11-10المإرخ فً  09-11رقم القانون  -00

 . 0111-11-01مإرخة فً  09عدد 
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المحدد لشروط وكٌفٌات منح الإمتٌاز على  0111-12-10المإرخ فً  10-11رقم الأمر -00

 02الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع إستثمارٌة ، جرٌدة رسمٌة عدد 

 . 0111-12-10مإرخة فً 

غلال الأراضً ٌحدد شروط وكٌفٌات إست 0101-11-00المإرخ فً  10-01رقم القانون  -00

 . 0101-11-01مإرخة فً  09الفلاحٌة التابعة للأملاك الخاصة التابعة للدولة ، جرٌدة رسمٌة عدد 

ٌحدد القواعد التً تنظم نشاط الترقٌة العقارٌة،  0100-10-00المإرخ فً  10-00رقم القانون  -00

 . 0100-10-19مإرخة فً  00جرٌدة رسمٌة عدد 

، 0100ٌتضمن قانون المالٌة التكمٌلً لسنة  0100-10-01لمإرخ فً ا 00-00رقم القانون  -09

 . 0100-10-01مإرخة فً  01جرٌدة رسمٌة عدد 

، جرٌدة 0100ٌتضمن قانون المالٌة لسنة  0100-00-01المإرخ فً  01-00رقم القانون  -00

 . 0100-00-00مإرخة فً  01رسمٌة عدد 

، جرٌدة 0101ٌتضمن قانون المالٌة لسنة  0100-00-00المإرخ فً  00-00رقم القانون  -01

 . 0100-00-01مإرخة فً  09رسمٌة عدد 

 التنظيميةالنصوص  -ب

المتضمن منع بٌع الأملاك الشاغرة، جرٌدة  0290-01-00المإرخ فً  10-90المرسوم رقم  -10

 . 0290-12-10مإرخة فً  00رسمٌة عدد 

المتضمن تنظٌم الأملاك الشاغرة، جرٌدة  0290-10-01المإرخ فً  11-90المرسوم رقم  -10

 . 0290-10-00مإرخة فً  00رسمٌة عدد 

المتضمن إضفاء الصبغة الإشتراكٌة على  0290-10-00المإرخ فً  20-90المرسوم رقم  -10

 . 0290-10-02مإرخة فً  10الأملاك ذات الطابع الإقتصادي، جرٌدة رسمٌة عدد 

المتعلق بالتدابٌر الخاصة للأملاك  0290-10-12المإرخ فً  091-90المرسوم رقم  -10

 . 0290-10-00مإرخة فً  01الموضوعة تحت حماٌة الدولة، جرٌدة رسمٌة عدد 

المتعلق بالأملاك المغتصبة والمحجوزة من  0290-10-09المإرخ فً  009-90المرسوم رقم  -10

 . 0290-11-10مإرخة فً  00سمٌة عدد طرف الإدارة الإستعمارٌة، جرٌدة ر
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المتضمن إعلان شغور المستثمرات الفلاحٌة  0290-01-10المإرخ فً  011-90المرسوم رقم  -19

 . 0290-01-10مإرخة فً  00التابعة للأجانب، جرٌدة رسمٌة عدد 

المتضمن إعداد المسح العام للأراضً، جرٌدة  0209-10-00المإرخ فً  90-09المرسوم رقم  -10

 . 0209-12-00مإرخة فً  01رسمٌة عدد 

المتضمن تؤسٌس السجل العقاري، جرٌدة  0209-10-00المإرخ فً  90-09المرسوم رقم  -11

 . 0209-12-00مإرخة فً  01رسمٌة عدد 

الذي ٌسن إجراء إثبات التقادم المكسب  0210-10-00خ فً المإر 000-10المرسوم رقم  -12

 . 0210-10-00مإرخة فً  00وإعداد عقد الشهرة المتضمن الإعتراف بالملكٌة، جرٌدة رسمٌة عدد 

المتضمن إنشاء الوكالة الوطنٌة لمسح  0212-00-02المإرخ فً  000-12المرسوم رقم  -01

 . 0212-00-01مإرخة فً  00الأراضً، جرٌدة رسمٌة عدد 

المتضمن كٌفٌة إعداد شهادة الحٌازة  0221-10-00المإرخ فً  000-20المرسوم التنفٌذي رقم  -00

 . 0221-10-00مإرخة فً  09وتسلٌمها، جرٌدة رسمٌة عدد 

 90-09المعدل والمتمم للمرسوم  0220-10-02المإرخ فً  000-20المرسوم التنفٌذي رقم  -00

 . 0220-10-00مإرخة فً  00دة رسمٌة عدد ، جر0209ٌ-10-00المإرخ فً 

المتعلق بعملٌات التحقٌق العقاري  0111-10-02المإرخ فً  000-11المرسوم التنفٌذي رقم  -00

 . 0111-10-00مإرخة فً  09وتسلٌم سندات ملكٌة، جرٌدة رسمٌة عدد 

ٌات إدارة الذي ٌحدد شروط وكٌف 0100-00-09المإرخ فً  000-00المرسوم التنفٌذي رقم  -00

 . 0100-00-02مإرخة فً  92تسٌٌر الأملاك العمومٌة والخاصة التابعة للدولة، جرٌدة رسمٌة عدد 

 التعليمات والمذكرات الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية -ج

المتعلقة بسٌر عملٌات مسح الأراضً والترقٌم  0221-10-00المإرخة فً  09التعلٌمة رقم  -10

 العقاري، الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة .

الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة،  0110-10-10المإرخة فً  0000المذكرة رقم  -10

حالة الملكٌات التً  –ق ممسوحة، مسجلة فً حساب "المجهول" المتعلقة بالعقارات الواقعة فً مناط

 ٌوجد بشؤنها عقود مشهرة .
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الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة،  0110-10-00المإرخة فً  0110المذكرة رقم  -10

 حات .أخطاء فً القٌاس وحساب المسا -تسلٌم الدفاتر العقارٌة -المتعلقة المتعلقة بإعداد مسح الأراضً

الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة،  0110-12-10المإرخة فً  0109المذكرة رقم  -10

حالة الملكٌات التً  –المتعلقة بالعقارات الواقعة فً مناطق ممسوحة، مسجلة فً حساب "المجهول" 

 ٌطالب بترقٌمها أشخاص ٌفتقدون لحقوق مشهرة .

الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة،  0100-10-00 المإرخة فً 0900المذكرة رقم  -10

حالة الملكٌات التً  –المتعلقة بالعقارات الواقعة فً مناطق ممسوحة، مسجلة فً حساب "المجهول" 

 ٌطالب بترقٌمها أشخاص ٌفتقدون لحقوق مشهرة .

الفوارق فً المساحات المتعلقة بكٌفٌات تسوٌة  0111-00-02المإرخة فً  01010التعلٌمة رقم  -19

 الملاحظ بٌن تؤشٌرات سندات الملكٌةوالقٌاسات المساحٌة، الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة. 

المتعلقة بسٌر عملٌات التحقٌق العقاري ومعاٌنة  0111-12-00المإرخة فً  110التعلٌمة رقم  -10

 ملاك الوطنٌة.حق الملكٌة العقارٌة، الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأ

الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة،  0100-10-10المإرخة فً  0110المذكرة رقم  -11

 تقٌٌم .-0110من قانون المالٌة لسنة  00المادة  -المتعلقة بالتكفل بالفوارق فً المساحات

للأملاك الوطنٌة، الصادرة عن المدٌرٌة العامة  0100-10-00المإرخة فً  0010المذكرة رقم  -12

 المتعلقة بالدفع بالتقسٌط لقٌمة فارق المساحة الملاحظ أثناء أشغال المسح .

الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة،  0100-10-00المإرخة فً  0900المذكرة رقم  -01

 . 0110من قانون المالٌة لسنة  00المتعلقة بتطبٌق أحكام المادة 

الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة،  0109-10-00المإرخة فً  0000المذكرة رقم  -00

 . 0110من قانون المالٌة لسنة  00المتعلقة بتطبٌق أحكام المادة 

الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة،  0101-10-10المإرخة فً  0191المذكرة رقم  -00

 المطالب بها أثناء أشغال مسح الأراضً . المتعلقة  بالتسوٌة الإدارٌة للعقارات غٌر

 


