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   :الملخص

 واستقرارهابتطهیر الملكیة العقاریة  الاستقلال المشرع الجزائري منذ اهتملقد 

من خلال وضع نظام مسح الأراضي العام ، وفي سبیل ذلك  الاهتمامویتجسد هذا 

سطّرت الدولة عدة إجراءات تنظیمیة وسخّرت كل الإمكانات المادیة والبشریة حتى 

إن تطبیق عملیة المسح والواقع  .لوطنرض اأیتم تعمیم  هذا النظام على كامل 

على وضعیة العقارات  سواء في  العقاري فرضت العدید من الإشكالات المستعصیة

بدایة المرحلة أي أثناء سیر عملیات المسح أو بعد إیداع الوثائق وعملیة الترقیم على 

 استقرارأثرت هذه الإشكالات بشكل سلبي على  لقد. مستوى المحافظة العقاریة

الأمر ضرورة إیجاد حلول رادعة لهذه الوضعیات وذلك  استلزم، لذلك الملكیة العقاریة

بإعادة النظر في العدید من النقاط وتعدیل بعض الإجراءات ومراجعة بعض اللجان 
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المتدخلة في العملیة وإزالة التناقضات والتباینات الموجودة بین النصوص والأحكام 

ح العقاري یحقق الأهداف والمقاصد التي رسمها حتى نكون أمام نظام متین للمس

  . واستقرارهاالمشرع على نحو یسمح بحمایة الملكیة 

  .الملكیة العقاریة ،استقرار ،المسح ،إشكالاتأثر،  :الكلمات المفتاحیة

Abstract: 
 Since the independence of Algeria, the Algerian 
legislator has been concerned with the cleansing and stability of 
real estate. This interest is reflected in the establishment of a 
public land survey system. For this purpose, the government has 
instituted several organizational measures and provided all 
material and human resources. The implementation of the real 
estate survey has imposed many difficult problems on the status 
of real estate at the beginning of the stage, ie during the conduct 
of surveys or after the deposit of documents and the process of 
numbering at the level of the province real estate. These 
problems have negatively impacted the stability of real estate 
ownership, so it was necessary to find a deterrent solutions to 
these positions by reviewing many points and modifying some 
procedures and reviewing some of the committees involved in 
the process and removing contradictions and discrepancies 
between the texts and provisions in order to have a solid system 
of real estate survey that can achieve the goals and objectives set 
by the legislator as to protect the property and its stability. 
Keywords: survey system, problems, the stability, the impact, 
estate ownership. 
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 tayeb.belouadah@univ-msila.dz  ،الطیب بلواضح :المؤلف المرسل

  :مقدمة .1

 لاكتسابلإنسان، فمنذ القدم سعى إن حبّ التملّك غریزة مترسّخة في ا

من الثروات مستخدمًا كل الوسائل المتاحة لإدراك هذه الغایة، ویعتبر حق  دالمزی
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الشيء المملوك  باستعمال الاستئثارالملكیة من أقدم الحقوق وأوضحها، فهو حق 

النظم القانونیة عبر العصور  اهتمتلقد ؛ والتصرف فیه على وجه دائم واستغلاله

لفة بتنظیم وحمایة الملكیة من خلال سن التشریعات والقوانین المنظمة المخت

للمعاملات الواردة على هذا الحق، فإذا كان منقولاً فحیازته هي سند ملكیته، أما إذا 

كان عقارًا والذي یعني الشيء الثابت المستقر بحیزه بحیث لا یمكن نقله من مكان 

  .، فله أحكامه وضوابطه إلى آخر دون تلف

وعلى أساس أن الملكیة العقاریة تؤدي دورًا أساسیًا في الحیاة الاجتماعیة 

والاقتصادیة للمجتمعات كان لِزامًا ضرورة إیجاد قواعد قانونیة مناسبة قصد تنظیمها 

من جهة وإضفاء الائتمان والثقة على المعاملات العقاریة بصفة عامة من جهة 

جانب من خلال تبني أغلب التشریعات العقاریة  بهذا ال الاهتمامویتضح جلی�ا . أخرى

في العالم لنظام الشهر العقاري، الذي ظهر في بادئ الأمر في شكل تنظیم یهتم 

، لذلك یتم ترتیب البطاقات العقاریة في اعتباربأسماء وٍألقاب الملاّك ویجعلها محل 

علیه بنظام الشهر ظل هذا التنظیم ترتیبًا أبجدیًا حسب هویة الملاّك، وهذا ما یطلق 

  .الشخصي

ونظرًا للعیوب التي صاحبت هذا النظام والتي حالت دون تحقیق الغایة 

المرجوة منه ظهر نظام آخر یعتمد على العقار بحد ذاته كأساس للشهر، بغض 

النظر عن مالكه، إذ یتم فیه تسجیل كل عقار بعینه لذلك سُمي بنظام الشهر العیني، 

؛ واستقرارهایة للقیود العقاریة على نحو یسمح بحمایة الملكیة الذي یحقق القوة الثبوت

ولا یمكن تطبیق نظام الشهر العیني إلا بعد عملیة إعداد مسح الأراضي العام 

الآلیة التي یقوم علیها هذا النظام والتي تُعرّف على أنها عبارة عن عملیة  باعتبارها

، قصد تشخیص وحصر جمیع إنجاز أشغال میدانیة تتسم بالطابع التقني البحت

الممتلكات العقاریة وتحدید قوامها المادي والتقني في مجموعة من الوثائق 
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والمخططات المسحیة لتكون الأساس المادي الذي یعتمد علیه في إعداد السجل 

  .العقاري

بهذا الجانب قصد تطهیر الساحة  اهتمتإن الجزائر كغیرها من الدول 

ضى التي تكتسحها، ویظهر ذلك من خلال حجم الجهود العقاریة والقضاء على الفو 

, والإمكانیات المادیة والبشریة والتنظیمیة المسخرة من طرف الدولة في هذا الجانب

بمسألة المسح العام واعتباره سبیلاً إلى  الاستقلالوكذا حرص المشرع منذ فجر 

الجزائر منذ  عملیة المسح العام للأراضي في انطلقتلقد  ؛تأسیس السجل العقاري

السبعینات والملاحظ أن هذه العملیة لم تكتمل للیوم وذلك راجع إلى العراقیل المیدانیة 

  .والإشكالات القانونیة التي أثرت على تقدم وتیرتها

لا شك أنه بعد اختتام عملیات مسح الأراضي العام في منطقة من المناطق 

المختصة، ولا شك أیضًا أن هذا یتمُّ إیداع وثائق المسح لدى المحافظة العقاریة 

الإیداع تصاحبه العدید من الإشكالات التي تمسُّ بالوضعیة القانونیة للملكیة 

  .العقاریة

من هذه الإشكالات ما یصاحب عملیات مسح الأراضي العام ومنها ما 

یكون نتیجة لها من ذلك إشكالات ضبط الحدود وما تثیره تلك العقارات غیر 

لتي كانت تنسب لحساب المجهول إضافة  إلى إشكالات ومنازعات المطالب بها أو ا

أخرى تثار حتى بعد عملیة الترقیم العقاري على مستوى المحافظة العقاریة ، كظهور 

  .المالك الحقیقي والطعن في الدفتر العقاري وغیر ذلك

وتتخذ في سبیل تسویة هذه الإشكالات عدة إجراءات لا یزال یكتنف ثنایاها 

إلى غایة عرض المنازعة على القضاء  الاعتراضغموض بدایة من بعض ال

المختص وهو الأمر الذي یجعل من هذا الموضوع مجالاً خصبًا للدراسة والبحث 
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قصد تسلیط الضوء على كل نقاط الظل التي تشوب هذه العملیة والبحث عن الحلول 

  .لتلك الإشكالات التي تثیرها عملیة المسح وضرورة معالجتها

مسح الأراضي العام على نحو  نظامذلك بهدف إدخال إصلاحات على  كل

الملكیة العقاریة وبالنتیجة إضفاء  استقرارویحقق  ،یضمن تأسیس السجل العقاري

ووضع حد للإشكالات المستعصیة  ،الائتمان والثقة على المعاملات العقاریة من جهة

أثرت بشكل سلبي على  والتي ،التي فرضتها عملیة المسح على وضعیة العقارات

مع ضرورة إیجاد حلول رادعة لهذه الوضعیات وذلك بإعادة  الملكیة العقاریة استقرار

النظر في العدید من النقاط وتعدیل بعض الإجراءات ومراجعة بعض اللجان 

المتدخلة في العملیة وإزالة التناقضات والتباینات الموجودة بین النصوص والأحكام 

ام متین للمسح العقاري یحقق الأهداف والمقاصد التي رسمها حتى نكون أمام نظ

المشرع؛ وهي الأهداف التي سنحاول أن نتوصل إلیها من خلال دراستنا لهذا 

  .الموضوع

ومن هذا المنطلق فإن هذه الإشكالات یمكن أن تظهر أثناء عملیة المسح 

ولتسلیط الضوء  ؛ریةأو حتى بعد عملیتي الإیداع والترقیم على مستوى المحافظة العقا

   :على هذا الموضوع ارتأینا معالجته من خلال طرح الإشكالیة التالیة

الملكیة العقاریة في التشریع  استقرارتأثیر إشكالات عملیة المسح على مدى ما 

  الجزائري؟  

نُخصص الأول لتلك  محورینوللإجابة على هذا التساؤل قسّمنا الدراسة إلى 

إلى الإشكالات  ثناء عملیة المسح، ونتطرق في المحور الثانيالإشكالات التي ترد أ

  . الواردة بعد عملیتي الإیداع والترقیم على مستوى المحافظة العقاریة

وحوصلة لدراسة وتحلیل الإشكالیة السالفة الذكر توصلنا إلى نتائج جوهریة سنقرنها 

   .بإقتراحات ذات صلة بها سیتم إدراجها ضمن خاتمة هذه الدراسة
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  الإشكالات الــواردة أثناء عملیة المسح . 2

لقد سخّر المشرع الجزائري عدة  جهود وآلیات قانونیة من أجل ضمان 

الوصول إلى الأهداف المتوّخاة من عملیة المسح العقاري، إلا أنها تبقى غیر كافیة 

 في ظل ظهور العدید من رة من الناحیة الواقعیة، لا سیمالضمان الفعالیة المنتظ

سلبا عن تقدم عملیة المسح  أنعكسالإشكالات أثناء عملیة المسح، وهو الأمر الذي 

التي سُطّرت أهدافها منذ السبعینیات ولا یزال تحقیقها حدیث الساعة، و علیه یجب 

إیجاد حلول أكثر نجاعة للقضاء عن هذه الإشكالات والوصول  إلى الهدف 

  .1المقصود

ل هذا المبحث تبیان بعض الإشكالات ومن هذا المنطلق سنحاول من خلا

  :من خلال ما یتقدم كالآتي لتي تثار أثناء عملیة المسح وذلكا

  الاشكالات المتعلقة بأعوان المسح والملاك 1. 2

لا شك أنه عند تطبیق قانون المسح العام للأراضي في الواقع المیداني،      

والمسطّرة من طرف تظهر عدة إشكالات قد تحول دون تحقیق الأهداف المرجوة 

اري في حد ذاتهم، أي أعوان المشرع، منها ما یتعلق بالقائمین بعملیة المسح العق

و هو  كومنها ما یتعلق بالأشخاص المطبق علیهم هذا القانون، أي الملاّ . المسح

  .  الأمر الذي سوف نفصله

  المتعلقة بالأعوان المكلفون بالمسح  الإشكالات 1.1. 2

مسح الأراضي العام یقوم بها أعوان مكلفون بهذه المهمة إن عملیة إعداد 

وهو ما یدفعنا للحدیث عن كفاءة هؤلاء الأعوان، فالملاحظ أن لجنة  ،2طبقا للقانون

المسح العقاري تعاني من نقص في التأطیر لدى الأعوان القائمین على العملیات 

یر برنامج یهدف المسحیة، مما یتعین التفطّن من طرف الجهات الوصیة إلى تسط

  .3إلى تحسین مستواهم في هذا المجال
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كما یمكن الإشارة كذلك إلى أن لجنة المسح تتألف من عدة ممثلین لجهات 

وتوافق أعضائها  اجتماع، یُصّعب من مختلفة وهذا المزج بین الإدارات إداریة

ى نحو مما یتعین إعادة النظر في إنشاء هذه اللجنة عل 4لاختلاف رؤاهم و توجهاتهم

متخصص یتحمّل فیه كل عون مسؤولیة العمل الملقى على عاتقه، ولا مانع من 

، في ظل ما والمهنیة الاجتماعیةوضع تحفیزات لهؤلاء الأعوان تتعلق بوضعیتهم 

یشعر به هؤلاء الأعوان الیوم من تهمیش، الأمر الذي دفع ببعضهم إلى التحایل 

تعود ملكیتها للدولة بأسماء أقربائهم لوظائفهم كتسجیل عقارات  استغلالهموسوء 

وذویهم وغیر ذلك من الطرق غیر المشروعة التي تشكل في حد ذاتها إشكالا ینعكس 

  .على عملیتي المسح وإعداد السجل العقاري

  الإشكالات المتعلقة بالملاك 2. 1. 2

بالإضافة إلى الإشكالات المثارة أعلاه والمتعلقة في مجملها بالإدارة، هناك 

شكالیات تتعلق بالملاك ساهمت بشكل مباشر في عرقلة تقدم عملیة المسح ، إ

هؤلاء الملاك إلى الدعوة للحضور أثناء قیام أعمال  استجابةوتتمثل أساسا في عدم 

المسح، ویرجع ذلك إلى عاملین الأول یتعلق بنقص الإشهار والإعلان للعملیة في 

بكافة الطرق والأسالیب حسب طبیعة حد ذاتها الذي ینبغي أن یكون شاملا وعاما 

أما العامل الثاني فمرده إلى جهل الملاك لأهداف عملیة المسح وعدم ؛ كل منطقة

وعیهم بأهمیتها إذ أن أول ما یفكرون فیه هو الخوف من أن العملیة تهدف إلى 

فرض الضرائب وهذا خطأ كبیر یؤثر سلبا على سیر العملیة ، الأمر الذي یتعین 

  .الملاك بهذا الشأن معه توعیة

  الأخطاء المادیة المرتكبة أثناء عملیة المسح 2. 2

وتدقیق الأعوان المكلفون بالأشغال المیدانیة لعملیة المسح إلا  اجتهادرغم 

أن عملهم لا یتصف بالكمال باعتبارهم بشرٌ، لذلك فكثیرا ما یقع هؤلاء في أخطاء 
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حساب المساحة ونقل  القیاسات أو مادیة مختلفة من ذلك أخطاء رسم الحدود وأخذ

وسنتطرق لهذه النقاط بنوع من التفصیل من . 5معلومات أصحاب الحقوق العینیة

  :خلال الآتي

  أخطاء رسم الحدود وأخذ القیاسات 1. 2. 2

غالبا ما یرتكب أعوان المسح أثناء عملهم أخطاء عدیدة سواء في رسم 

 مات وحساب المساحات بالزیادة أفي أخذ القیاس أممعالم الحدود بین الجیران 

إن مثل هذه الأخطاء تنعكس سلبا على الملاك وتخلف لهم عدة مشاكل النقصان، 

أثناء فترة الترقیم أو حتى بعد تسلیم  مفي المستقبل سواء في المرحلة الأولى للمسح أ

، طلب التسویة التي كانوا في غنى عنها إلى، وهو الأمر الذي یجرهم 6الدفتر العقاري

منازعة أمام  القضاء المختص، وما تجدر الإشارة إلیه أن  إلىوقد یتطور الأمر 

المشرع خوّل للمصلحة المكلفة بضبط مسح الأراضي صلاحیة معاینة التغییرات 

  .7وإمكانیة تصحیح الأخطاء البسیطة التي لا تضر بالوضعیة القانونیة للعقارات

یة بعض الأخطاء بموجب عدة وقد عالجت المدیریة العامة للأملاك الوطن

 24/07/2004المؤرخة في  3883مذكرات وتعلیمات مثال ذلك المذكرة رقم 

مع ؛ 1/208المتعلقة بكیفیة التعامل مع الفارق في المساحة إذا تجاوز الفارق نسبة 

الإشارة أن هذه الأخطاء لا یمكن تصحیحها إذا أصبح الترقیم نهائیا إلا أمام القضاء 

المتضمن قانون الإجراءات المدنیة ) 09/08(أحكام القانون  إلى ادااستنالمختص 

  .  9 25/02/2008والإداریة المؤرخ في 

  الأخطاء المتعلقة بمعلومات أصحاب الحقوق العینیة 2. 2. 2

من الأخطاء الشائعة والتي یقع فیها أعوان المسح العقاري والتي تعتبر 

تلك الأخطاء المادیة المتعلقة بنقل معلومات  الملكیة العقاریة، استقرارإشكالا یهدد 

أصحاب العقارات الممسوحة، إذ غالبا ما تخطأ لجنة المسح  في هویة الملاك، أو 
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لوارث  اسماأن ینسب الحق العیني العقاري لغیر صاحبه كالجار مثلا، أو أن یسقط 

ف أو شریك من البطاقة، وغیرها من الأخطاء التي تنعكس بالسلب على الأهدا

  . المسطّرة من طرف المشرع قصد إعداد وتأسیس السجل العقاري

إن عدم التفطّن لمثل هذه الأخطاء من قبل المعنیین لا سیما بعد فوات 

عملیة الترقیم تثیر صعوبة وإشكالا عویصا قد یتطلب حلّه  واكتمال الاعتراضآجال 

؛ أثناء عملیة المسح الدقة بالتزاماللجوء إلى القضاء، في مسائل كان  یمكن تجنبها 

من الإشكالات العملیة في هذا الصدد والتي تصادفنا في الواقع العملي في إطار 

القضایا التي تطرح أمام الجهات القضائیة، تلك العقارات التي تسجل بإسم عدة 

شركاء وورثة مختلطون لا تربطهم أي رابطة بینهم، إلا أن لجنة المسح جمعتهم في 

ن تفرز نصیب كل واحد منهم أو أن تخصص لكل مالك منهم بطاقة واحدة دون أ

  .بطاقة عقاریة

إن هذا الإشكال یفرض على الملاك شیوعا جبریا، إذ یصعب عنهم إفراز 

، باهظةنصیبهم، وإن أمكن ذلك فإنه یكلفهم إجراءات معقدة و مدد طویلة ومبالغ 

لجلسة والى كل بحیث یجب أن یبلغ كل واحد منهم تبلیغا رسمیا بالحضور إلى ا

 ، إذ أنه في بعض الحالات تزید قیمةاء الخبرة والقیام بالقسمة وغیرهإجراء متبع كإجر 

إن هذا الإشكال كان . المطالب فرزه في حد ذاته مصاریف التسویة على قیمة العقار

الأجدر تجنبه أثناء عملیة المسح وحلّه بالطرق الإداریة خلال الآجال الممنوحة 

  .طراف بحضور جمیع الأ

  إشكالیة الحدود المؤقتة 3. 2

كثیرا ما تطرأ بمناسبة عملیة المسح بعض المخاصمات حول الحدود         

الفاصلة بین الأملاك الممسوحة لذلك خوّل المشرع للجنة المسح صلاحیة محاولة 

التوفیق بین الأطراف، أما في حالة فشل هذه اللجنة فإنها تمنح للمتخاصمین مهلة 
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لذلك ففي الغالب . 10أو التقاضي دون تحدید لتاریخ بدایة المهلة للاتفاقشهر ثلاثة أ

یبقى هذا الإشكال قائما وینتقل بدوره بعد الإیداع إلى المحافظ العقاري الذي له سلطة 

المتخاصمین اللجوء للقضاء فإن الحدود تبقى مؤقتة  اختارمصالحة الأطراف، أما لو 

زاع وهو ما یعرقل بدوره عملیة المسح ویؤثر بالسلب إلى حین الفصل النهائي في الن

وسنتعرض إلى بعض الصور التي تتعلق بهذه . الملكیة العقاریة استقرارعلى 

  :الإشكالیة وذلك من خلال ما یتقدم في النقاط التالیة

  تغییر الحدود بین البلدیات 1. 3. 2

رأ إشكالا في مسح تجدر الإشارة بمناسبة الحدیث عن الحدود، أنه قد یط        

المناطق الحدودیة بین بلدیة وأخرى فغالبا ما یتموقع عقار معین كملعب مثلا بین 

كقاعدة عامة لا یجوز تقسیمه بین بلدیتین، مما یستوجب ضمّه إذ أنه ، 11بلدیتین

لإحدى البلدیتین وتتنازل الأخرى، فیستوجب ذلك تغییر الحدود بین البلدیات الذي 

  .یلة تؤثر بالسلب على تقدم عملیة مسح الأراضيیتطلب إجراءات طو 

  إشكالات التصویر الجوي 2. 3. 2

قد یثیر التصویر الجوي الذي یستعمل في عملیات المسح، لا سیّما ما         

تعلق منه بالمساحات الشاسعة كالمسح الصحراوي، العدید من الإشكالات التي تتعلق 

فغالبا ما یضم هذا التصویر حیازات بالحدود من جهة وبالتداخل من جهة أخرى 

للخواص مما یدفعهم للجوء للقضاء المختص بطلب تطهیر أجزاء من مجموعة ملكیة 

شاسعة شملها المسح الصحراوي وتم تسجیلها ملكا للدولة بدلا من الخواص، وهو ما 

  .الملكیة العقاریة استقراریؤثر أیضا على 

  والترقیم  الإشكالات الواردة بعد عملیة الإیداع .3

بعد قیام أعوان المسح بالمهام الموكلة إلیهم یتم إیداع وثائق المسح لدى         

المحافظة العقاریة المختصة لیقوم المحافظ العقاري بعملیة الترقیم العقاري، إذ یمنح 
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یمثل القسم المساحي بالبلدیة  یمثل مجموعة الملكیة والآخر رقمین أحدهما لكل عقار

  .یقع بها العقار وهذا الترقیم قد یكون مؤقتا  أو نهائیا حسب الحالة المعنیة التي

وأثناء هذه المرحلة قد تظهر عدة إشكالات من شأنها أن تؤثر على إتمام 

الملكیة العقاریة، من  استقرارعملیة المسح العقاري وبالنتیجة تنعكس بالسلب على 

التي تبقي الترقیم على حاله  على الترقیمات وآجالها غیر المحددة الاعتراضاتذلك 

فترة طویلة من الزمن، وكذا مسألة تسجیل العقارات في حساب المجهول أو غیر 

،  وصعوبة تصفیة وتطهیر 2018المطالب بها على حد تعبیر قانون المالیة لسنة 

هذه العقارات التي باتت تؤرق حتى مرفق القضاء؛ زد على ذلك كثرة الطعون 

ومن هذا  .ل الترقیمات وحتى الدفاتر العقاریة التي تبقى مهددة بالإلغاءوالنزاعات حو 

المنطلق سنتناول من خلال هذا المبحث تفصیل هذه الإشكالات حتى تتسنى دراستها 

  .لإیجاد حلول ومقترحات یمكن أن تساهم في إنجاح العملیة

  الآجال المتعلقة بالاعتراض عن الترقیم المؤقت والمصالحة  1. 3

في بعض من بین الإشكالات التي تثار بعد عملیة الإیداع والترقیم أنه         

الحائز الظاهر له، نظرا لتصریح هذا الأخیر أمام  باسم الأحیان یتم تسجیل العقار

لجنة المسح وتقدمه على أساس أنه مالك للعقار، وفي هذا الصدد قد یظهر المالك 

. على الترقیم أمام المحافظ العقاري راضالاعتالحقیقي الذي خوّل له القانون حق 

  .، كما سنبّینه من خلال ما یتقدماحتمالینلذلك نكون أمام 

  محاولة الصلح الناجحة 1.1. 3

الملاحظ أن المشرع قد خوّل للمحافظ العقاري سلطة مصالحة الأطراف، إذ         

طة مصالحة على الترقیم في سجل خاص ویكون للمحافظ العقاري سل الاعتراضیقیّد 

الأطراف وتحریر محضر بذلك، وعمل المحافظ العقاري یتمثل في تقریب وجهات 

العقار بناء على وثائق المسح  باسمهالنظر بین الطرفین وهما الشخص الذي سجل 
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العام المودعة من جهة، والشخص المعترض ضد هذا الترقیم المؤقت من جهة 

ر إلى الصلح والاتفاق وتحریر محض وقد تكون نتیجة هذا الاعتراض التوصل. أخرى

إلا أن  .، یجسد حق الملكیة العقاریة برضا الطرفینصلح ناجح یتسم بالقوة الثبوتیة

ما یؤاخذ به المشرع في هذا المجال هو عدم تحدید مدة معینة وأجل قانوني لتنفیذ 

  . محاولة الصلح التي یقوم بها المحافظ العقاري بین الأطراف

  الصلح الفاشلةمحاولة  2. 1. 3

في الحالة العكسیة أي فشل المصالحة یتم تحریر محضر من طرف         

المحافظ العقاري یبلغ للأطراف ویمنح المعترض من خلاله مدة ستة أشهر للجوء إلى 

القضاء المختص، وفي حالة رفع القضیة أمام المحكمة المختصة یبقى الترقیم 

الأمر الذي یشكل  إن هذا؛ ر حكم نهائيالمؤقت محافظا على طابعه إلى حین صدو 

أن  باعتبارالملكیة العقاریة  استقراربحد ذاته إشكالا عویصا ینعكس بالسلب على 

القضایا من هذا النوع قد تستغرق وقتا طویلا، لتبقى أدراج المحاكم والمجالس 

  .والمحكمة العلیا

ما یتعلق كما نشیر أن المشرع ترك الحریة المطلقة للمحافظ العقاري فی

بآجال إجراء الصلح بین الأطراف إذ بمجرد الاعتراض عن الترقیم المؤقت یبقیه ذلك 

على طابعه من جهة وبالمقابل لا یتقید المحافظ العقاري بمدة معینة لإنهاء هذا 

بلّة ویبقي العجلة  تراوح  ،بالصلح أو غیره ، وهو الأمر الذي یزید الطین الاعتراض

  .   هذا الأمر من طرف المشرع استدراكن في مكانها، مما یتعی

 إشكالات تصفیة حساب المجهول  2. 3

تشكل العقارات المسجلة في حساب المجهول عائقا یعترض عملیة تأسیس         

السجل العقاري، ویقصد بالعقار مجهول المالك تلك الأرض التي أثبت التحقیق 

إن هذه الوضعیة  .12أي مجهول العقاري أثناء عملیة المسح أن مالكها غیر معروف
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 استقرارتنتج على عدة أسباب وتشكل في حد ذاتها إشكالا عویصا ینعكس على 

الملكیة العقاریة وعلى عملیة تأسیس وإعداد السجل العقاري في الجزائر، الأمر الذي 

، وسیتم تفصیل إصلاحات وتعدیلات في هذا المجال دفع بالمشرع إلى إدخال عدة

  :تاليذلك من خلال ال

  أسباب التسجیل في حساب المجهول 1. 2. 3

إن مرد هذه الوضعیة یرجع إلى عدة أسباب من ذلك عدم كفایة وسائل      

عملیة المسح في المنطقة، لا سیما وأن الأمر  بانطلاقالإعلان والإشهار المتعلقة 

  .كیتم عن طریق اللصق في لوحة الإعلانات الذي تأكد عدم كفایته لإعلام كل الملا

كما یمكن رد السبب لعدم تقرب الحائز نفسه من اللجنة والمطالبة بتسجیل عقاره أو  

قد یرجع السبب لعدم تحلي فرقة المسح في حد ذاتها بالجدّیة اللازمة وروح المسؤولیة 

  .أثناء تأدیة مهامها

  الإصلاحات المتعلقة بإشكالات العقارات المجهولة 2. 2. 3

جهول لحد الساعة یحدث إشكالات جدیة سواء خلال أجل لا زال حساب الم        

هذه المدة وتحویله إلى ترقیم نهائي لفائدة  انتهاءالسنتین للترقیم المؤقت أو بعد 

  .وظهور المالك الحقیقي بعد ذلك الدولة،

ونتیجة لكثرة العقارات المسجلة في حساب المجهول تدخلت المدیریة العامة   

عدة مذكرات وتعلیمات تهدف من ورائها الى  تسویة  للأملاك الوطنیة من خلال

وضعیة هذه العقارات، كما أن المشرع ما لبث یتدخل لإصلاح هذا الإشكال 

المتضمن  27/12/2017المؤرخ في ) 17/11(العویص، ولعلّ صدور القانون 

یعتبر أحدث تدخل للمشرع في هذا الصدد وذلك  من  201813قانون المالیة لسنة 

) 75/74(مكرر من الأمر ) 23(والتي عدّلت أحكام المادة  ،منه) 89(دة خلال الما

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري المستحدثة بموجب 
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یُسجل كل عقار تابع : " وأصبحت تنص على ما یلي ،2015قانون المالیة لسنة 

مصالح المسح من للخواص لم یطالب به خلال عملیات مسح الأراضي ولم تتمكن 

تحدید مالكه أو حائزه في حساب یُسمى حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء 

سنة من تاریخ ) 15(أشغال مسح الأراضي ویُرقم ترقیمًا مؤقتًا لمدة خمسة عشر 

  .إیداع وثائق المسح بالمحافظة العقاریة

رة في حالة المطالبة على أساس سند ملكیة مشهر خلال الآجال المذكو   

أعلاه یقوم المحافظ العقاري في غیاب دعوى قضائیة قائمة بعد التحریات المعهودة 

لدى مصالح أملاك الدولة ومسح الأراضي بالترقیم النهائي للعقار المطالب  والتحقیق

وفي حالة المطالبة على أساس سند غیر مشهر أو على أساس ؛ مالكه باسمبه 

سنتین من تاریخ إیداع وثائق المسح ) 02(ي أجل الحیازة طبقًا للتشریع المعمول به ف

لدى المحافظة العقاریة یقوم المحافظ العقاري بعد التحریات المعهودة والتحقیق لدى 

) 02(مصالح أملاك الدولة ومسح الأراضي بالترقیم المؤقت للعقار المطالب به لمدة 

  .المعني یبدأ سریانه من تاریخ إیداع الطلب باسمسنتین 

بیّن من نتیجة التحقیق أن العقار المطالب به ملك للدولة أو الجماعات إذا ت  

أجل  استنفاذبعد . المحلیة یُرقم العقار المعني فورًا بصفة نهائیة وفق نتائج التحقیق

  ".سنة المذكور أعلاه یُرقم العقار نهائیًا باسم الدولة ) 15( ةعشر  خمس

التعدیل أطلق على المشرع ومن خلال هذا أن  إلىمما سبق نخلص   

حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال مسح " حساب المجهول تسمیة 

رات تُرقم ترقیما مؤقتا لمدة إلا ان الجدید في هذا النص أن هذه العقا"  الأراضي

سنة تحسب من تاریخ إیداع وثائق المسح لدى المحافظة ) 15(عشرة  خمس

وهو الترقیم المؤقت   ،دید من الترقیمات المؤقتةوبذلك جاء المشرع بنوع ج ،العقاریة

الأمر الذي یستدعي من باب أولى تعدیل النصوص القانونیة الواردة  ،سنة 15لمدة 
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المتعلقة بأنواع الترقیم العقاري، تجنبا للتعارض وعدم التوافق ) 76/63(في المرسوم 

ة في حالة غیاب ویمكن خلال هذه المد، بین النصوص القانونیة الساریة المفعول

النزاع التقدم بطلب للمحافظ العقاري الذي یقوم بالتحریات والتحقیقات اللازمة بعد 

  .مراسلة مصالح أملاك الدولة ومسح الأراضي، ثم ترقیم هذا العقار باسم مالكه

وللإشارة أنه في حالة وجود سند مشهر یتعلق بهذا العقار یرقم العقار   

ة عدم وجود هذا السند أي في حالة وجود سندات عرفیة ترقیما نهائیا، أما في حال

أما اذا  ؛فقط یرقم العقار ترقیما مؤقتا لمدة سنتین تبدأ من تاریخ إیداع طلب التسویة

تبیّن للمحافظ العقاري أثناء التحقیق بأن هذا العقار ملك للدولة أو الجماعات المحلیة 

هذه  كما أكدت، 14سفر علیه التحقیقفإنه یُرقم فورًا بصفة نهائیة بناءًا على ما أ

  .سنة كاملة یُرقم العقار نهائیًا باسم الدولة) 15(عشرة  خمس استنفاذالمادة أنه بعد 

ومما سبق یمكن أن نقول بأن المشرع وحفاظا على حمایة الملكیة الخاصة   

مدد في الآجال لإعطاء الفرصة للملاك الذین منعوا من تسجیل عقاراتهم لظرف أو 

سنة من عدم المطالبة  15ومن جهة أخرى أقر بالتقادم المكسب للدولة بعد  لآخر

إلا أن الحجیة لهذه الملكیة تبقى نسبیة، إذ یجوز الطعن فیها أمام القضاء،  بالعقار،

لا سیما إذا كان المالك الغائب الذي لم یتسنى له طلب التسویة طیلة هذه المدة، 

وما یلاحظ أیضا على هذا النص أنه  ؛15فسهیمتلك سندات مشهرة تتعلق بالعقار ن

أثقل كاهل المحافظ العقاري من خلال تكلیفه بالتحقیقات والتحریات التي تحتاج في 

حد ذاتها التوضیح والكیفیة هذا من جهة، ومن جهة أخرى فإن طول الأجل ینعكس 

  .لعقاریة التي تبقى معلقة للتسویةالملكیة ا استقراربالسلب على 

  اوى المتعلقة بإلغاء الترقیمات المؤقتة والنهائیةالدع  3. 3

لا شك أنها تنتج عن الإشكالات التي سبق ذكرها، كثرة الدعاوى والنزاعات         

، فنظرا لعدة أسباب كخطأ ینسب لفرقة غاء الترقیمات والدفاتر العقاریةالمتعلقة بإل
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ت أو عدم الجدیة المسح أثناء التحقیق أو عدم الدقة في ضبط الحدود والمساحا

في العمل لا سیما فیما یتعلق بالإعلان والشهر  لعملیة المسح، یتم  والانضباط

وقد یكون هذا الطعن في مرحلة الترقیم المؤقت أو ؛ 16الطعن في نتیجة هذا العمل

  .النهائي وهو ما سنفصله من خلال ما یتقدم من نقاط

  الطعن في الترقیم المؤقت 1. 3. 3

الدقة في إنجاز عملیة المسح العقاري تنجر علیها عدة طعون لا إن عدم         

سیما في بدایة الترقیم العقاري وذلك من خلال تسجیل الاعتراضات حول هذه 

وتبقى هذه الترقیمات مؤقتة طیلة المدة ؛ الترقیمات أو الطعن فیها أمام القضاء

مدة وفي حالة غیاب المحددة سواء أربعة أشهر أو سنتین، غیر أنه بإنتهاء هذه ال

  .الاعتراضات تتحول إلى ترقیمات نهائیة

وتجدر الإشارة إلى أن الترقیم المؤقت الذي أعترض علیه في الآجال القانونیة   

یبقى محافظا على طابعه المؤقت إلى غایة صدور حكم نهائي فاصل في أصل 

اریة، الأمر الملكیة العق استقرارالحق موضوع النزاع، وهذا ما یؤثر بالسلب على 

الذي یمكن تجنبه أو على الأقل التقلیل منه بالتزام فرقة المسح بالجدیة في العمل 

  .والدقة أثناء التحقیق المیداني 

  الطعن في الترقیم النهائي والدفتر العقاري 2. 3. 3

إن كثرة القضایا المتعلقة بإلغاء الترقیمات النهائیة أو الدفاتر العقاریة على 

والتي أصبحت المحاكم الإداریة تعج بها عبر كامل إقلیم الوطن  تعتبر حد السواء، 

مما لا شك فیه أن كثرة الطعون تصور التقصیر في عمل لجان  ؛إشكالا في حد ذاته

الملكیة  استقرارالمسح والحفظ العقاري من جهة، كما أنه ینعكس بالسلب على 

  .العقاریة التي تبقى مهددة ومحل طعن في كل مرة
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أنها تقلل من حجیة الترقیمات والدفاتر العقاریة التي تبقي حجیتها نسبیة ویبقى  كما

وبالمقابل فإن قلة الطعون والنزاعات حول هذه ؛ المالك مهدد في كل مرة بفقد ملكیته

، فكلما كان عمل لجان المتخصصة في المسح والترقیمالترقیمات تعكس جدیة عمل ال

  .الملكیة العقاریة واستقرتالطعون هؤلاء على أكمل وجه كلما نقصت 

  :خاتمة. 4

مما سبق یتبین أن عملیة إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل      

العقاري تهدف إلى تطهیر الملكیة العقاریة واستقرارها، ومما لا شك فیه أن ذلك 

هم ذه الأخیرة  یسه استقرارن إإذ  ،وثیقا بالنهوض بالاقتصاد الوطني ارتباطایرتبط 

في تحقیق الأهداف الاقتصادیة، من ذلك جلب الاستثمارات التي بقیت مقتضبة 

ورغم ذلك لا تخلو هذه العملیة من ؛ بالوضعیة القانونیة للملكیة العقاریة لارتباطها

، أو قد تكون نتیجة حتمیة تنعكس بالسلب على انطلاقهامشكلات قد تكون في بدایة 

  .الملكیة العقاریة استقرار

ه الإشكالات ما یرد أثناء عملیة التحقیق المیداني كتلك الإشكالات من هذ

المتعلقة بأعوان المسح والملاك وكذا تلك الأخطاء المادیة المرتكبة أثناء عملیة 

ومنها ما یرد بعد عملیة الإیداع والترقیم ؛ المسح إضافة إلى إشكـــالیة الحــدود المـــؤقتة

المصالحة، وإشكالیة عتراض عن الترقیم المؤقت و ة بالاكإشكالیة الآجال المتعلق

كثرة الدعاوى   تصفیة حساب المجهول والعقارات غیر المطالب بها، إضافة إلى

المتعلقة بإلغاء الترقیمات المؤقتة والنهائیة؛ وهو ما تم التطرق له من خلال هذه 

  :تالیةإلى ما سبق ذكره یمكننا أن نخلص إلى المقترحات ال واستنادا ؛الدراسة

ضرورة تسطیر برنامج من طرف الجهات الوصیة یهدف إلى تحسین مستوى  -

الأعوان المكلفون بعملیة المسح قصد تجنب العدید من الإشكالات العملیة وذلك 

  .بدراسة ومعالجة أسبابها
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كما یجب إعادة النظر في إنشاء هذه اللجنة في حد ذاتها على نحو متخصص  -

ولا مانع من وضع تحفیزات . لیة العمل الملقى على عاتقهیتحمّل فیه كل عون مسؤو 

  .المهنیةو  الاجتماعیةلهؤلاء الأعوان تتعلق بوضعیتهم 

عملیة المسح، إذ  لانطلاقبالجانب المتعلق بالإشهار والإعلان  الاهتمامضرورة  -

ینبغي أن یكون إعلام سكان المنطقة المراد مسحها شاملا وعاما بكافة الطرق 

  .ب حسب طبیعة كل منطقةوالأسالی

إضافة إلى أهمیة توعیة الملاك بأهداف عملیة المسح والتنویه بضرورة إحترام  -

  .آجالها القانونیة عبر المناشیر ووسائل الإعلام المختلفة

إیجاد آلیات أكثر مهارة ودقة إضافة إلى الاستعانة بأهل الخبرة في مجال ضبط  -

  .  بهدف تجنب الأخطاء المادیة الكثیرةالمساحات والحدود الفاصلة كل ذلك 

النص على تاریخ بدایة مهلة الثلاثة أشهر التي تمنحها اللجنة للمتخاصمین قصد  -

الاتفاق أو التقاضي وعدم تركها مفتوحة ولتكن بدایتها من تاریخ إیداع وثائق المسح 

  .لدى المحافظة العقاریة

بإجراء الصلح بین الأطراف حتى لا تحدید أجل یلتزم من خلاله المحافظ العقاري  -

  .تبقى وضعیة العقار المعني عالقة

یجب التقلیل من نسبة عدد الأملاك غیر المطالب بها في كل قسم مساحي محل  -

إیداع حالي وذلك عن طریق عدم قبول المحافظ العقاري للأقسام المودعة التي 

عها للتحقیق المیداني تحتوي على نسب عالیة من العقارات المجهولة وضرورة إرجا

للتعرف على الحائزین، مع التنویه على فرق المسح بخصوص هذا الإشكال بالجدّیة 

  .  اللازمة وروح المسؤولیة أثناء تأدیة مهامها ، تجنبا لإشكالات العقارات المجهولة

مدة زمنیة معینة تساوي مدة التقادم المكسب قصیر المدى مثلا، یتحصن  اعتماد -

تر العقاري وتتحقق الحجیة المطلقة له ولا یبقى المالك مهدد في كل مرة بفقد فیها الدف
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ملكیته، مع فتح باب التعویض للمالك الحقیقي في حالة ظهوره وإثباته لصفته، على 
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