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  مقدمة:
الدسح  وثائقي العام تشكيل الطبيعة الدادية للعقار فان الذدف من ايداع راضذا كان الذدف من مسح الأإ

هميتو في تطهتَ الدلكية العقارية من أي تكمن والذ الأختَىذا  ،تأسيس السجل العقاريىو بالمحافظة العقارية 
لأجل ذلك وقصد وضع مثل ىذه الأداة موضع التطبيق و  ،خرى الحد من الدنازعات الدتعلقة بهاومن جهة أ ،جهة

ن كان لذا أن ىذه النصوص وإ غتَ ،ىذا السجل إنشاء تنظم وتبتُ كيفية الدشرع الجزائري نصوص قانونية صدرأ
قد يتًتب من اثار  دون ان تراعي ما الجوانباقتصرت على بعض  أنها إلا ،السجل العقاري تأسيسثر ايجابي على أ

 سيس ىذا الأختَ.تأسلبية على 
س السجل العقاري تعديل النصوص القانونية الدنظمة لتأسي الدشرع الجزائري الذ اضطرىذا الاشكال  وأمام

مع الدستجدات التي قد تطرأ بدناسبة  تبتُ كيفية التعامل ر مذكرات وتعليماتمن ناحية, و من ناحية أحرى أصد
 إيداع وثائق الدسح بالمحافظات العقارية.

 ك وعلى ضوء ىذا التقديم البسيط نطرح الإشكالية التالية:ذللو 
الدترتب عن إيداع وثائق الدسح بالمحافظة العقارية ؟ وىل للإدارة دور في الحد من الآثار  الأثرىو  ما

 ؟السلبية التي يدكن أن تطرأ بمناسبة الإجراء الأولي لتأسيس السجل العقاري
 ة التالية:شككالية من لالل الخطة على ىذه الإولأجل ذلك سنحاول الإجاب

 ثر الايجابي لإيداع وثائق الدسح على تأسيس السجل العقاريالدبحث الأول: الأ
 : الاجراءات الدعاصرة لتأسيس السجل العقاريالأولالدطلب 

 الدطلب الثاني: الاجراءات الالحقة لتأسيس السجل العقاري
 ح على تأسيس السجل العقاريالدبحث الثاني: الاثر السلبي لإيداع وثائق الدس

  والطبيعة القانونية للعقار الدمسوحفارق الدساحة إشككالية : الأولالدطلب 
 : اشككالية تسوية العقارات الددرجة في حساب المجهولطلب الثانيالد
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 تأسيس السجل العقاريعلى  وثائق الدسح لإيداع ثر الايجابيالأالدبحث الأول: 

وثائق الدسح بالمحافظة العقارية  السجل العقاري فبمجرد ايداع لزضر تأسيسايجابي على لوثائق الدسح اثر 
رقيم عقاري المحضر على اوسع نطاق يشرع المحافظ العقاري في ترقيم العقارات الدمسوحة اما في صورة ت اىذ ونشر

سبق  الاثر على لررد مايقتصر ىذا  ومن جهة اخرى لا ,ىذا من جهة( الأولنهائي او ترقيم مؤقت ) الدطلب 
أو  وإعداد دفاتر عقاريةالذ الزام المحافظ العقاري بدسك البطاقات العقارية الدكونة لسجل العقاري  يتعدىذكره بل 

 للعقارات التي شملتها عملية الدسح ) الدطلب الثاني( شهادات ترقيم مؤقت
 السجل العقاري لتأسيسالدعاصرة  الإجراءات: الأولالدطلب 

  ( وترقيم العقارات الدمسوحةالأولىذه الاجراءات في ايداع وثائق الدسح بالمحافظة العقارية )الفرع  تتمثل
 )الفرع الثاني(

 وثائق الدسح بالمحافظة العقارية إيداع :الأولالفرع 
 الدصادق عليها  تودع وثائق الدسح السجل العقاري لتأسيسالسابقة  1بدجرد الانتهاء من الاعمال الدادية 

ولعل الغاية الرئيسية من ذلك برديد حقوق الدلكية  ،إقليميابالمحافظة العقارية الدختصة  2 من طرف لجنة الدسح
 .3 العينية الاخرى والحقوق

 حيث تتكون ىذه الوثائق من :
يع في بص ،البلدية لإقليمبسثيل على الرسم البياني  عطيمعلومة ي أماكنلذ إو  أقساملذ إالدسح, مقسم  لسطط - 

 .للؤراضيقطع  إلذللملكية و  جزاءألذ إ بذزئتوتفصيلبت 
والذي  التابعة لنفس الدالك مفهرسة برت حساب الدسحوىو سجل الذي تنقل عليو الاملبك  ،سجل الدساحة -

 .ببتُ مساحة كل عقار لشسوح
 اول:دج أربع وىي بطاقة تتكون من ،(T10البطاقة العقارية نموذج ) -

 لزل رخصة  وأ رضأعن قطعة  ةكان العقار عبار   إذام ولروعة الدلكية ورقم القطعة جدول يدون فيو القس
 موقع العقار(.اضافة لاحتواء ىذا الجدول على  ,و ذو ملكية مشتًكةأ بذزئة

  رض (أو قطعة أو شقة أجدول يدون فيو تعيتُ العقار ) لزل سكن. 
 جدول يدون فيو ىوية الدالك او الحائز.  
  و تاريخ أاجع السند اذا كان ىذا الاختَ مشهر في اطار نظام الشهر الشخصي جدول يدون فيو مر

 الحيازة في غياب السند.
وعة لرم وأرقامالطبوغرافي, اي تبعا لتسلسل الاقسام  التسلسلفي  حيث ترتب لرموعة الدلكية الأقسامجداول  -

 :شخص طبيعي( بالكيفية التاليةرقم حساب كل مالك )شخص معنوي او  ملكيوكل لروعة لعتُ الدلكية اين ي
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 10001 عقار مسجل باسم املبك الدولة 
 20001 عقار مسجل باسم البلدية 
 30001 الوكالة العقارية للتنظيم والتسيتَ العقاري باسم عقار مسجل 
 40001 عقار مسجل في حساب المجهول 
 50001  موقوف وقف عامعقار 
 60001 4 ي او شخص معنوي خاصعقار مسجل تسجيل عادي باسم شخص طبيع 

على ان يحتوي ىذا المحضر على )تاريخ بدوجب لزضر تسليم يحرره المحافظ العقاري  5ويثبت ىذا الايداع
ىذا من جهة, ومن جهة اخرى الزم القانون وجوبية نشر ىذا  برديد الاقسام الدمسوحة ونطاقها الجغرافي( الإيداع

التعليق في التجمعات السكنية  ،العقارية على مستوى الولاية افظاتبالمحالمحضر بكل الوسائل الدمكنة ) التعليق 
النشر في الجرائد اليومية ( خلبل بشانية ايام ،حةعلبنات البلدية الدمسو إالتعليق في لوحة  ،التي مستها عملية الدسح

وذلك قصد   ، 6ىقصأشهر كحد أربعة أويجدد ىذا النشر كل خمسة عشر يوم لددة  من تاريخ ايداع وثائق الدسح,
 او ومن ناحية اخرى تسليم ذوي الشأن وثيقة تثبت ملكيتهم ,علبم كل من لو مصلحة في ذلك من ناحيةإ

مع الاشارة في , و شهادة ترقيم مؤقت( حسب كل حالةأللعقار الذي شملتو عملية الدسح ) دفتً عقاري  حيازتهم
 نموذجللسجل العقاري لتأسيس ولر الأ جراءالإ جدوليداع إختَة ضرورة ىذا الصدد انو يسبق ىذه الأ

(PR19) 7   يعتبر بدثابة تصريح من طرفهم على صحة  حيث ،لعقارات الدمسوحةو الدالك لأالحائز من طرف
 .الدعلومات الواردة فيو

  الفرع الثاني : ترقيم العقارات الدمسوحة
ات مدرجة في البطاقة العقارية نموذج على اساس معلوم في السجل العقاري يتم التًقيم العقارات الدمسوحة

(T10)،  حدى الحالات التالية:إن تبتُ أن ىذه الوثيقة يدكن أحيث 
 عقار بسند -
ن يكتسب حق الدلكية بالتقادم أمن خلبل مدتها  الظاىرعقار بدون سند لكنو لزل حيازة بسكن الدالك  -

 الدكسب
 الظاىرعقاري برديد وجود حقوق عينية لصالح الدالك ال اي عنصر يسمح للمحافظ دولا يوجعقار بدون سند  -
8 

 .و ترقيم مؤقتأ انهائي ترقيما ن يكون التًقيمأوتبعا لذذه الحالات يدكن 
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 النهائي: الترقيم أولا
فرت لدى المحافظ العقاري السندات القانونية الدؤيدة للحقوق العقارية ن التًقيم نهائيا اذا ما تو يكو 

الشهر الشخصي( والتي تكون حجة في ثبوت مضمونها طبقا للتشريع الدعمول بو  نظاماطار  )سندات مشهرة في
و اي حق عيتٍ تبعي آخر أالرىون  و الامتيازاتفي لرال الدلكية العقارية, كما يقوم المحافظ العقاري تلقائيا بقيد 

عن  إلا النهائيالنظر في التًقيم عادة إيدكن  مع الاشارة انو لا 9غتَ مشطب عليها ولد تنقضي مدة صلبحيتها 
 .10طريق القضاء

 ثانيا: الترقيم الدؤقت
سريانها من تاريخ ايداع  يبدأيتم ترقيم العقارات الدمسوحة ترقيما مؤقتا لددة اربعة اشهر او لددة سنتتُ 

 .وثائق الدسح بالمحافظة العقارية لزضر
 شكهرأربعة أ/ الترقيم الدؤقت لددة 1

 إيداع وثائق الدسحشهر تسري من تاريخ أربع أري بتًقيم العقارات ترقيما مؤقتا لددة يقوم المحافظ العقا
الذين يدارسون حسب و  ،بو ولمبحسب التشريع الدعبالنسبة للعقارات التي ليس لدالكيها الظاىرين سندات ملكية 

ح ىذا التًقيم نهائي بويص، ي حيازة تسمح لذم باكتساب الدلكية عن طريق التقادم الدكسبضراوثائق مسح الأ
و رفض الاعتًاضات أو اذا تم سحب أاعتًاض  بأيذا لد يعلم المحافظ العقاري إعند انقضاء الددة المحددة 

 11.الدرفوعة
 / الترقيم الدؤقت لددة سنتين2

سندات كافية وىم الدلبك  الظاىرين لدالكييهايتعلق ىذا النوع من التًقيم بالنسبة للعقارات التي ليس 
من اثبات الددة القانونية للحيازة التي  ايتمكنو سندات معتًف بها ولكنهم حائزون ولد  يدلكون رين الذين لاالظاى

 .بسكنهم من اكتساب الدلكية عن طريق التقادم الدكسب
و سحب التًقيم من المحافظ العقاري بعد ورود أويدكن الاعتًاض على ىذا التًقيم في غضون سنتتُ 

 12.الك ليس صاحب الطلب معلومات تؤكد ان الد
ملبك الدولة أكما يطبق ىذا التًقيم على العقارات الددرجة في حساب المجهول بحيث تسجل في حساب 

 13بانقضاء اجل السنتتُ.
 السجل العقاري لتأسيسالالحقة  الإجراءات الدطلب الثاني:

شهادة  وإعداد( الأولقاري) الفرع تتمثل ىذه الاجراءات في الزامية مسك البطاقات العقارية الدكونة لسجل الع
 ) الفرع الثاني(. و الدفتً العقاري بحسب كل حالةأالتًقيم الدؤقت 
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 مسك لرموعة البطاقات العقارية :الأولالفرع 
العقارية من الوثائق الاساسية الدكونة للسجل العقاري فهي عبارة عن وثيقة مطابقة  تعتبر البطاقات

من وزير الدالية وىي بسثل وتظهر النطاق الطبيعي والوضعية القانونية الحالية للعقار  لزددة بدوجب قرار جلنماذ 
تكوين السجل العقاري فقد الزم القانون على المحافظ العقاري مسك لرموعة  في لأهميتهارا لو, ونظ الدخصصة

 البطاقات من: حيث تتكون ىذه 14البطاقات العقارية كاملة
 (PR10وذ   البطاقات الابجدية نم :أولا

شهرة وتشتمل على قسمتُ قسم ا ابجديا بحسب اصحاب الحقوق الدوىي عبارة عن بطاقة ترتب ترتيب 
سفلي يتعلق  وقسم ،و معنوي أل البيانات الخاصة بهوية صاحب الحق سواء كان شخص طبيعي علوي تقيد فيو ك

 مشتًكة و ملكيةو ذ وألزل رخصة بذزئة  عة اذا كان العقارالقط بتعتُ العقار ) القسم ولروعة الدلكية و رقم
من البطاقات الذ التمكتُ من الاطلبع بصفة سريعة على الدالك وعلى طبيعة ولزتوى  النوع هدف ىذالدساحة( ويا

 .العقارات
 مع الاشارة في ىذا الصدد ان مثل ىذه البطاقات تم انشاؤىا في ظل نظام الشهر الشخصي.

  (PR01بطاقات قطع الاراضي   ثانيا:
فيها العقار الدمسوح والقسم  يحتوي ىذا النوع من البطاقات على قسم علوي يظم البلدية التي يقع 

نشاء إتاريخ لذ إضافة إ ،الدعتمدة من طرف الدسح والدساحةولرموعة الدلكية التي ينتمي لذا العقار وموقع العقار 
ح وقسم سفلي يحتوي على خمس من القسم الدمسو التًتيبي وتاريخ ايداع لزضر الدسح الذي يتض ورقمهاالبطاقة 
  15.وترتب ىذه البطاقات ترتيبا تصاعدياجداول 

 ثالثا: بطاقات العقارات الحضرية
يقصد بالعقارات الحضرية كل العقارات الدبنية او الغتَ مبنية الدوجودة على الطرقات الدرقمة بصفة نظامية للجهات 

فقط على  يقتصر نسمة, وىذا النوع من البطاقات لا 2000سكانها عن  ددالسكنية التابعة للبلدية التي يزيد ع
ومن جهة اخرى تنقسم ىذه البطاقات  ,يشمل ايضا العقارات الغتَ لشسوحة ىذا من جهة وإنماالدمسوحة  الدناطق

 لذ:إ
 (PR2) البطاقة العامة للعقار/ 1

و بصاعي )على الشياع( أاستعمال فردي  قار الدبتٍ سواء كان عقار ذوينشأ ىذا النوع من البطاقات للع
ويتكون ىذا النوع من البطاقات من قسم علوي يحتوي على اسم البلدية التي يقع في حيزىا الجغرافي العقار وموقع 

وقسم سفلي يحتوي على ستة جداول ويتم ترتيب ىذه البطاقات  ،وبيان لزتوى الدسح ،العقار ) الشارع و الرقم(
القسم والجزء اذا كانت الدنطقة التي يقع فيها العقار لشسوحة, اما اذا كانت غتَ لشسوحة  ترتيبا تصاعديا حسب

 ترتب حسب الشارع والرقم.
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 (PR3  البطاقة الخاصة بالدلكية الدشتركة/ 2
ينشأ ىذا النوع من البطاقات للعقارات التي تدخل ضمن الدلكية الدشتًكة ) الشقق( اي انها بزصص لكل 

قا لنظام الدلكية الدشتًكة وتشمل ىذه البطاقة على قسمتُ, قسم علوي يحتوي على البلدية التي يقع جزء مقسم وف
اضافة لقسم سفلي يحتوي  ,سح الاراضي ) القسم ولرموعة الدلكية والوحدة وسعة الدسح(م فيها العقار و مراجع

 16 .على ستة جداول
 تر العقاريو الدفأت الترقيم الدؤق شكهادةالفرع الثاني : اعداد 

الدمسوحة من طرف المحافظ العقاري يشرع ىذا الاختَ في اعداد وتسليم شهادات  تبدجرد ترقيم العقارا
 التًقيم الدؤقت او الدفاتر العقارية بحسب طبيعة التًقيم.

 شكهادة الترقيم الدؤقت أولا:
لتي ترتبها شهادة الحيازة حيازة بصيغة اجرائية جديدة, كما تتًتب عنها نفس الاثار اىي بدثابة شهادة  

 من بينها:
 .ن في مركز واضع اليد على العقار بسندقيم الدؤقت بالحيازة وبالتالر يكو التً  شهادةيتم الاعتًاف لصاحب  -
رىن العقار لصاحب شهادة التًقيم الدؤقت  الحق في الحصول على رخصة البناء او رخصة الذدم اضافة لحقو في  -

17  
 18صفة التقاضي الظاىريم الدؤقت للمالك التًق شهادة تعطي -

 عداد الدفتر العقاريإ ثانيا:
 32-73الدرسوم  من 32مرة بدوجب الدادة  لأولاستعمل الدشرع الجزائري مصطلح الدفتً العقاري  
بعد الانتهاء من عملية الدسح العام  ) :نوأصت على حيث ن 19حق الدلكية الخاصة  بإثباتالدتعلق 
 .(لمالكتُ دفتًا عقاريا يكون بديلب عن شهادات الدلكية...يسلم لللؤراضي

 وتأسيسيرتبط ارتباطا وثيقا بعملية الدسح  20 الدادة يدكن القول ان الدفتً العقاري لبل ىذهمن خ
  ،عن تلك العمليات الدنشأةباعتباره مستنسخ من البطاقات العقارية  ،آثارىا أىمفهو يشكل ، السجل العقاري
 .(74 -75) للؤمرالدشرع من اقراره  إليهاساسية التي يرمي الأ ىدافالأكما يعتبر من 

ونظرا لكونو سندا يسلم من طرف ىيئة ادارية تتمثل في المحافظة العقارية فيشتًط ان يكون مطابقا   
فالطابع ىو لرموعة  جداول,والدتكون من الطابع وستة  21للنموذج المحدد بدوجب القرار الصادر من وزير الدالية

بالنسبة  أما ،(البيانات الدعرفة للعقار الدخصص لو الدفتً ويتضمن ) البلدية والقسم ولرموعة الدلكية وسعة الدسح 
الاجراءات الاولية لشهر الحقوق  فتحدد فيو ما الجدول الثاني أ ،الدادية للعقارول فتحدد فيو الطبيعة للجدول الأ

) ىوية الدالك سواء   طبيعة القانونية للعقارقة على العقار اضافة للالعقارية وكذلك بصيع التصرفات العقارية اللبح
  ،الدتعلقة بالاشتًاكات بالفاصل الإجراءاتما الجدول الثالث تسجل فيو بصيع أو معنوي( أبيعي كان شخص ط
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والتشطيبات وتؤشر فيو التغيتَات  والأعباءما الجدول الرابع فيتعلق بدجموع الحقوق الدشهرة الخاصة بالتجزيئات أ

الجدول السادس يخص  أما ،امس فتؤشر فيو كل الامتيازات والرىونالجدول الخأما الخاصة بهذه الحقوق الدشهرة, 
 مرين: أالتصديق والتي من خلبلذا يصادق المحافظ العقاري وبرت مسؤوليتو على  ةتأشتَ 

 الدفتً لدالكو مالتصديق على تاريخ تسلي -
 22. العقاري مع البطاقيةالتصديق على تطابق الدفتً -

 

 السجل العقاري تأسيسوثائق الدسح على  لإيداعثر السلبي الأ الدبحث الثاني:
السجل العقاري يكمن في تطهتَ الدلكية العقارية من خلبل بسكتُ كل  لتأسيساذا كان الاثر الايجابي 

ان الواقع بتُ ان ىناك  إلا ،ار الدمسوحللعق الحصول على دفتً عقاري يعكس الوضعية الدادية والقانونية رقبة مالك
 اثار سلبية لعملية الدسح

والطبيعة القانونية للعقار  خلبل فارق الدساحة بتُ وثائق الدسح وسند الدلكية نللعقار مالدادية  الطبيعةتتمثل في 
( الأولطلب ) الد الدمسوح من خلبل التغيتَات التي حدثت بتُ الشروع في عملية الدسح وإيداع ىذه الأختَة

 .()الدطلب الثاني حساب المجهول وإشكالية
 إشككالية فارق الدساحة والطبيعة القانونية للعقار :الأولالدطلب 

لعملية الدسح على تأسيس السجل العقاري إلا ان الواقع العملي أثبت ان ىناك آثار  الأثر الإيجابيبالرغم من 
تمثل في فارق الدساحة يفوق النسبة الدؤوية الدسموح بها من جهة سلبية لذذه العملية على تأسيس السجل العقاري ت

 التي أدرجت في حساب المجهول )لفرع الثاني( تللعقارا, ومن جهة أخرى العدد الذائل ) الفرع الأول(
 الفرع الأول: فارق الدساحة يفوق النسبة الدؤوية الدسموح بها

تكون  أنحيث يجب  ،الدفتً العقاري إعدادعند  بوؤخذ ىم ما يأتشكل مساحة العقار الدمسوح  
انو في بعض الحالات قد تثار امام المحافظ  إلا ،الواردة في وثائق الدسح مطابقة لدا ىو وارد في سند الدلكية الدساحة

بدراسلة  وذلك ،الدسموح بها لشا يستدعي التحقق من الدساحة %5العقاري اشكالية فارق الدساحة والتي تفوق 
لكن السؤال الذي قد يطرح بخصوص ىذه  23قصد اجراء معاينة ميدانية وضبط الدساحة الاراضي سحديرية مم

 راضي بان الدساحة الواردة في وثائق الدسح ىي الصحيحة؟الدسألة ما ىو الوضع اذ كان رد مديرية مسح الأ
ية ضخمة السجل العقاري من خلبل عملية الدسح والتي رصدت لذا امكانيات ماد تأسيسباعتبار ان 

الدؤوية فارق في الدساحة يفوق النسبة  كان ىناك نولأجل ذلك فإ ,ىدفها بالدرجة الاولذ تطهتَ الدلكية العقارية
ن الدساحة الوارده في وثائق الدسح ىي الصحيحة ففي ىذه الحالة ضي بأان رد مديرية مسح الاراالدسموح بها وك

 الدساحة الزائدة  صل ملكيةالدسح العام شريطة أن لا يعود أسح في اطار بالدساحة الدعتمدة من طرف الد يؤخذ
 .24ئدة على الدلكيات المجاورةتأثر ىذه الدساحة الزا ن لا, ومن جهة أخرى أللدولة من جهة
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 .الفرع الثاني: التغييرات التي مست الطبيعة القانونية للعقار بين الشروع في عملية الدسح وإيداع وثائق الدسح
 

 ,عملية الدسح توشملللحيز الجغرافي الذي كثر نظرا أو أتفوق عشر سنوات  عملية الدسح قد باعتبار ان
تتًتب بتُ الشروع في عملية  ىناك بعض الحالات قد أن إلا، الدسح أعوانوبالرغم من الكفاءة التي يتميز بها 

 لات:الدمسوح ومن بتُ ىذه الحو بآخر على الطبيعة القانونية للعقار اأالدسح وإيداع وثائق الدسح تؤثر بشكل 
 ة.في الطبيعة القانونية للعقار بفعل الوفا تغيتَالعقارات التي شهدت  ةحال -
و أختَ ) بيع الأ من خلبل التصرف في ىذا للعقارالعقارات التي شهدت تغيتَ في الطبيعة القانونية  ةحال -

 ...(مقايضة
مرفقة ( PR12)ي بدوجب راسل مديرية مسح الاراضيالتتُ يجب على المحافظ العقاري ان ففي كلتا الح

 ئق الدسح بحسب التغيتَات الجديدة.تحيتُ وثاب ملزمة ىذه الاختَة ,بدا يبرر ىذا التغيتَ
ففي حالت الوفات برتُ وثائق الدسح ) البطاقة العقارية ومصفوفة الدسح ( باسم الدلبك الجدد الذي  

في الحالة الثانية  فنميز بتُ  أما ،ريطة ان تكون ىناك شهادة توثيقيةش عن طريق الدتَاث الدلكيةانتقلت اليهم 
 :مرينأ

 باسم الدالك الجديد الدالك تصرف في كامل العقار ففي ىذه الحالة برتُ وثائق الدسح  -
 ( ففي ىذه الحالة برتُ وثائق الدسح باسم الدالك تصرف في مساحة من الدساحة الابصالية للعقار ) على الشياع -

 25 .حالدمسو جزء من العقار  اامتلكو الدالك الاصلي مع باق الدلبك على الشياع  الذين 
 شككالية تسوية العقارات الددرجة في حساب المجهولإ: نيطلب الثاالد

العدد الذائل  وأمام( 74-75مر )كيفية تطبيق الألنتيجة لانعدام الاساس القانوني في  النصوص الدبينة 
لدعالجة مثل ىذا  2421 :الوطنية الدذكرة رقم للؤملبكحساب المجهول اصدر الددير العام  للعقارات الددرجة في

بصورة نسبية كون ىذه الاختَة شملت العقارات  ىذه الدسألةعالجت مثل ن ىذه الدذكرة أ إلا ،(الأول ) الفرعالأمر
لشهر الشخصي لشا برتم على الددرجة في حساب المجهول والتي يدلك اصحابها سندات ملكية مشهرة في نظام ا

قانوني لتسوية حساب المجهول التي يفتقد  كأساس 4618ذكرة رقم الد إصدارالوطنية  للؤملبك الددير العام 
 .الثاني( فرع)ال صحابها سندات ملكية مشهرةأ

 2421 الخرو  من حالة المجهول في اطار الدذكرة رقم الأول: الفرع
 .ما ىو موضوعي ومنها ما ىو مادية لرموعة من الإجراءات منها يتطلب إعمال ىذه الدذكر          

 الدوضوعية للخرو  من حساب المجهولالاجراءات : أولا
 و من جهة أخرى بسند الدلكية . ،انها تتعلق بطالب التًقيم  من جهةىي إجراءات يدكن القول         
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 الترقيم العقاري الدتعلقة بطالب تالإجراءا /1

العقارية  للمحافظةيتعتُ على مالك العقار التقدم  فانو الوضعية يتستٌ للمحافظ العقاري دراسة ىذه حتى       
يعكس الوضعية  يخرى تدعيم طلبو بسند الدلكية الدشهر الذأومن جهة  ،تثبت ىويتو من جهةبالوثائق التي  مرفقا

خاص مرقم ترقيما تصاعديا مع تسليم صاحب  وفور استلبم طلب الدعتٍ يسجل في سجل ،الدادية والقانونية للعقار
  الطلب وصل استلبم.

  الطلبالاجراءات الدتعلقة بدراسة  /2
ن العقار أان السند المحتج بو مشهر فعلب و من  التأكدالزمت الدذكرة الدنوه عنها اعلبه على المحافظ العقاري        

 .طار الدسح العام إالدسح الدودعة في  لذ وثائقإالرجوع  فعلب في حساب المجهول من خلبل أدرجقد 
 جراء تحقيق للتأكد من ان سند الدلكية مشهر إ/  أ

 :تكشف قد ىذه الاختَة أن غتَ  ،بجدية (يتم ذلك  من خلبل الرجوع الذ البطاقة العقارية ) الأ         
 .1961ول مارس سندات ملكية مشهرة قبل الأ -
و قبل دخول  1961الاول مارس الفتًة الدمتدة بعد  لبلوني ولو لد تشهر خثر القانامل الأسندات ملكية لذا ك -

 ( حيز التنفيذ 74-75الامر    )
 .التنفيذ( حيز 74 -75سندات ملكية مشهرة بعد دخول الامر ) -
  1961 الاول مارس سندات ملكية مشهرة قبل/ 1أ.

على مستوى  ن يتمأعقار لزل السند الدقدم يجب ففي ىذه الحالة فان التحقق من الطبيعة القانونية لل         
ن يكون قدتم على مستوى لزافظة عقارية تابعة لولاية أيدكن  الإشهاران ىذا  مراعاةم مع المحافظة العقارية الأ

و أشهار العقود الناقلة إن أوىذا يعتٍ  1981نشأت سنة أاخرى فعلى سبيل الدثال المحافظة العقارية بالجلفة 
 .حق العقاري كانت تشهر بالمحافظة العقارية بالبليدةالدنشأة لل
بخصوص السند المحتج بو اعلبه المحافظ العقاري طلب معلومات  عنهاوفي ىذا الصدد الزمت الدذكرة الدنوه         

 ىذا الاختَوذلك من خلبل مراسلة مدير الحفظ العقاري الدختص اقليميا  ،وعلبقتو بالعقار لزل التًقيم العقاري
اما في حالت ما اذا   ،الإقليميالسند مشهر في لزافظة عقارية تابعة لاختصاصو يستعجل عملية البحث اذا كان 

 الدعنيتُ الدديريتُكان الاشهار تم على مستوى لزافظة عقارية في ولاية اخرى فان الدراسلبت تتم مباشرة بتُ 
حددتها الدذكرة والدتعلقة بالرد بزتلف باختلبف النطاق التي  الآجالن أكما بذدر الاشارة في ىذه الدسألة          
 حقيقذا كان السند لزل التإيام للرد أ بشانيةقصاىا أختَة مدة حددت ىذه الأ حيث ،للمحافظة العقارية الإقليمي

ذا كانت السند لزل التحقيق مشهر إيوم  خمسة عشرقصاىا أتابعة لنفس الولاية و مدة مشهر بدحافظة عقارية 
 26.خرىأفظة عقارية تقع في ولاية بدحا
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ىو الاجراء الذي يتخذه المحافظ العقاري  في حالت  لكن السؤال الذي قد يطرح في ىذا الصدد  ما         

من الطبيعة القانونية  التأكدم يرفضو لعدم أانقضاء الددة المحدده بدعتٌ ىل يستجيب المحافظ العقاري لطالب التًقيم 
 الدشهر؟للعقار لزل السند 

( 74-75و قبل دلول الامر   1961/ سندات ملكية مشهرة لالل الفترة الدمتدة  بعد الاول مارس 2أ.
 حيز التنفيذ

ملبك الدولة أبداء رأي مدير إثناء التحقيق يصبح أففي ىذه الحالة التي قد تصادف المحافظ العقاري          
تأكد ىذه  ساسي من مراسلة مديرية املبك الدولة ىودف الأالذولعل العقاري  المحافظوجوبيا بدوجب مراسلة من 

و أمادية )تعود ملكيتو للدولة بفعل واقعة قانونية  ن العقار لزل طلب التًقيم العقاري لاأوبصفة قطعية ختَة الأ
 لد ولو القانوني كان لذا الاثر  العقود الرسمية غتَ ذلك من اساليب نقل الدلكية وىذا نظرا لان بعض  وأ (طبيعية
، جراء الشهر العقاري اختياري في تلك الفتًةإحيث كان  ،التنفيذحيز ( 74-75) الأمرقبل دخول  27تشهر

ملبك الدولة بعد مرور سنتتُ من ايداع أضافة لذلك فان العقارات الددرجة  في حساب المجهول برول تلقائيا باسم إ
  28لزضر استلبم وثائق الدسح

 ( حيز التنفيذ.74 -75د دلول الامر  / سندات ملكية مشهرة بع3أ.
التنفيذ اي اشكال بخصوص  حيز (74 -75دخول الأمر ) تثتَ السندات الدلكية الدشهرة بعد لا         
ى التحقيق من امكانية من جهة, ومن جهة اخر   -لد تفقد حداثتها بإشهارات لاحقةاذا  –شهارىا إصلبحية 

 . ملكيتها للدولة
 در  في حساب المجهولأعقار / التحقق من ان الب

درج في حساب المجهول فيجب عليو أالمحافظ العقاري بان العقار لزل طلب  التًقيم العقاري  يتأكدحتى         
ضافة لذلك التحقق من إ) البطاقة العقارية ومصفوفة الدسح( الرجوع الذ وثائق الدسح الدودعة في اطار الدسح العام 

  .م ملكيتو للدولةعد
  للخرو  من حالة المجهولالإجراءات الدادية  يا:ثان

ن ىذه العملية ألا ، إيتم ذلك من خلبل برديد العقار عل الدخطط الدسحي الدودع لدى المحافظة العقارية        
بدجموعة من الدلكيات الدشتًكة )حالة الشقق( ففي ىذه الحالة يتم الرجوع الذ  الأمرتعلق  ذا ماإقد تكون سهلة 

الاملبك العقارية العمومية  في  ول الوصفي للتقسيم وخاصة في اطار العقارات التي شملتها عملية التنازل عنالجد
ضافة لذلك يدكن مطابقة التعيتُ الوارد في العقد مع الدخطط الدسحي من خلبل إ 29(01-81اطار القانون رقم )

خرى ومن جهة أ ،من جهةلخ( إحي معروف .....،لذ الطريق النظامي ) شارع إوع الوحدات العقارية بالرج بسييز
و شبو مستحيلة على المحافظ العقاري ففي ىذه الحالة فان الجهة الدخولة قانونا بهذه أ قد تكون ىذه العملية صعبة

لاعتبار الطبيعة الدادية للعقار خذ بعتُ امع الأ، جراء معاينة ميدانيةإلبل من خ الأراضيالدطابقة ىي مديرية مسح 
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ة ان الاراضي بعد الدعاينة الديداني مديرة مسح لأعوانذا ثبت إ ي عدم تغيتَ في الحدود الدادية للعقار ففي حالة ماأ
 لذ وحدات عقارية جديدة( ففي ىذه الحالة يجب إالعقار ليس كما ىو مبتُ في الدخطط الدسحي) انقسم العقار 

للمحافظة  وإرسالذا( CC2( وثيقة القياس)CC1) تعيتُ الحدود لزضرعداد إراضي على مديرية مسح الأ
 30( و مصفوفة الدسح.T10ضافة لذاتتُ الوثيقتتُ البطاقة العقارية )إرسال يتضمن إالعقارية بدوجب جدول 

 الترقيم العقاري تعود ملكيتو للدولة العقار موضوعثالثا: 
ه سابقا بان ملكية العقار لزل التًقيم ملبك الدولة حسب ما ذكرناأسفر التحقيق وخاصة بعد رد مديرية أذا إ      

ملبك الدولة أعداد دفتً عقاري وتسليمو لددير إالعقاري تعود للدولة ففي ىذه الحالة فان على المحافظ العقاري 
 ختَ التدابتَ اللبزمة للبستحواذ في اطار التشريع الدعمول بو.ن يتخذ ىذا الأأعلى 

 4618في اطار الدذكرة رقم  : الخرو  من حالة المجهول الفرع الثاني
على العقارات التي يدتلك اصحابها  2421اطار تسوية حساب المجهول ونظرا لقصور الدذكرة رقم  في

لتطهتَ حساب المجهول  سعيا منو 1486الوطنية الدذكرة رقم  للؤملبكسندات ملكية مشهرة اصدر الددير العام 
ومن جهة اخرى  ،ض الواقع يخضع لشروط موضوعية من جهةر أعمال ىذه الدذكرة على إن أغتَ  ،بصفة نهائية
 .رق لذافي الدذكرة التي سبق التطمعمول بو  بزتلف عما ىو لإجراءات

 1486: شكروط تطبيق الدذكرة رقم أولا
ىو تسوية العقارات الددرجة في حساب المجهول  1486أن الذدف الأساسي من  الدذكرة رقم  باعتبار

عما ىو معمول بو في الدذكرة رقم  يختلفقوق مشهرة فإن تطبيقها على أرض الواقع أصحابها لح روالتي يفتق
  و الإجراءات التطبيقية الواجب مراعاتها.أسواء من حيث الجهة الدخولة بعملية التسوية  2421

 الجهة الدخولة بعملية التسوية  /1
على مستوى المحافظة  يداع الطلبإمن حيث  2421ىو معمول بو في اطار الدذكرة رقم  عكس ما

 فان ,الاقتضاءملبك الدولة عند أختَة ومراسلة مديرية التحقيق على مستوى مصالح ىذه الأ وإجراء العقارية
 ،الطلب إيداعنها مشتًكة بتُ مديرية الحفظ العقاري بخصوص أيدكن القول  1486 التسوية في اطار الدذكرة رقم

ولذلك فان صاحب الشأن يجب عليو  ،استلبم الطلبات ودراستهانا بعملية باعتبارىا الجهة القانونية الدخولة قانو 
ختَ في سجل يقيد ىذا الأ أنعلى  طلبو تأيدالسندات التي و لذ مصالح ىذه الذيئة مرفقا بوثائق الذوية من إالتقدم 

تحقيق بتُ المحافظة العقارية بخصوص ال أخرىومن جهة  ،من جهة 31خاص مع وصل تسليم يسلم لدودع الطلب
 ختَة للعقار لزل التًقيم العقاري.يتعلق بعدم ملكية ىذه الأ الدولة في ما ملبكأحول مقدم الطلب ومديرية 

 الاجراءات الدتعلقة بفحص الطلب/ 2
ىذه يتًتب على  فحص طلبات التًقيم العقاري على مستوى مصالح الحفظ العقاري حالات معينة 

ن صاحب الطلب أو أ  للئشهارانو يفتقر  إلا ،الدلكية إثباتقانونا في  الاختَة قد تتعلق بوجود سند معتًف بو
 .ي سندأو عدم وجود أ الدلكية لإثباتانو غتَ كافي  إلا ،سند بحوزتو
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 نو غير مشهر أ إلا القانونية/ وجود سند لو الحجية أ

يها كامل مقومات من بتُ من يلتمسون التًقيم العقاري في السجل العقاري اشخاص لذم سندات تتوافر ف
 من الاستفادو ثناء مرور فرقة الدسح أحاضرين  اكانو لو   الأشخاصن ىؤلاء أحيث  ،غتَ مشهرة أنها إلا ،الدلكية

  32 .التًقيم العقاري
 / العقود الرسمية 1.أ

والدتعلقة بالعقود الدعدة من طرف كتاب الضبط الدوثقتُ  33قبل صدور قانون التوثيقىي عقود معدة 
الطابع  يكمن في مبرر ذلك القول ان لذا الحجية الدطلقة ولدوثقتُ والمحاكم الشرعية وىي عقود يدكن والقضاة ا

  ذلك الوقت.في للئشهارالاختياري 
 1971/ عقود عرفية لذا تاريخ ثابت قبل 2أ.

ىذا  من القانون الددني والتي نصت في 328ىي عقود ذات حجية قانونية اكتسبت تاريخ ثابت بدفهوم الدادة 
ويكون تاريخ العقد  ، منذ ان يكون لو تاريخ ثابت  إلالا يكون العقد العرفي حجة على الغتَ في تاريخو , الاطار)

 ثابتا منذ :
 .من يوم تسجيلو -
 .من يوم ثبوت مضمونو في عقد آخر حرره موظف عام  -
 .من يوم التأشتَ عليو على يد ضابط عام لستص -
 .مضاءإو أم على العقد خط من يوم وفاة أحد الذين لذ -

 34.(رفض تطبيق ىذه الأحكام فيما يتعلق بالدخالصة غتَ انو يجوز للقاضي تبعا للظروف,
 / وجود سند عقاري غير كافيب

تتمثل ىذه العقود في عقود معدة قبل الدسح العام بالنظر لتاريخها الثابت وأخرى بالنظر إلذ لتاريخها 
 الدفتًض.

 لتاريخها الثابت بالنظرقبل الدسح العام  معدة / عقود عرفية1ب.
 1983يشتًط ان تكون مسجلة مابتُ جوان  1486حتى تؤخذ ىذه العقود بعتُ الاعتبار في ظل الدذكرة رقم 

 1993والدلغى بقانون الدالية لسنة  1983التكميلي الصادر سنة  ي في ظل قانون الداليةأ 1993وديسمبر 
  .فيةوالذي يسمح بتسجيل العقود العر 

 / عقود عرفية معدة قبل الدسح العام بالنظر لتاريخها الدفترض2.ب
تطابق مضمونها مع انو يدكن استنتاج  إلا ,بالرغم من ان مثل ىذه العقود العرفية ليس لذا تاريخ ثابت

 ,هوللرجوع الذ العقارات التي مسحت بجانب العقار الددرج في حساب المجباوذلك العقار لزل التًقيم العقاري 
من التًقيم العقاري الدؤقت وىم حائزين حاليا  اواستفادو اصحابها على عقود عرفية يحوز ان فهذه العقارات يدكن 
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التًقيم العقاري  طالب مع احتمال بعد فحص مثل ىذه العقود ان ,على دفاتر عقارية او في انتظار الحصول عليها
ايجابي يستفيد   التحقيقكان  ذلك ففي حالة ما انول ,يشتًك مع ىؤلاء في نفس صاحب العقار الاصلي...

الدعاينة الديدانية  ان صاحب  لإجراءصاحب الطلب من التًقيم العقاري شريطة ان يؤكد عون الدسح اثناء تنقلو 
  عقار لزل الخروج من حالة المجهول,الحقيقي لل الطلب ىو الشاغل الفعلي و

 35ة غياب السند.الة العكس تدرج ىذه الحالة في خانفي حأما 
 الغياب الكامل لسند الدلكية/  

سند يبتُ الطبيعة القانونية والدادية للعقار لزل الخروج  لأيقد يصادف في بعض الحالات افتقار العارضتُ 
ولذلك حثت الدذكرة الدنوه عنها اعلبه بصيع  ,من حالة المجهول لشا يتًتب عليو صعوبة فحص مثل ىذه الطلبات

وذلك  ,المجهول ببذل عناية الشخص الحريص في التكفل بدثل ىذه الحالات ا علبقة بتسوية حسابالذيئات التي لذ
 ,من ان صاحب الطلب يدارس حيازة فعلية منذ الشروع في عملية الدسح للتأكدمن خلبل القيام بتحقيقات جدية 

إلا بعد ان  ,ري لصاحب الطلبلتًقيم العقااولا يدنح  36الددنيمن القانون  808تقتضيو الدادة  ما مراعاةمع 
يتًتب على التحقيق ان الحيازة تعود الذ فتًة ما قبل الشروع في عملية الدسح اضافة لذلك يشتًط على صاحب 

 37الطلب ان يدعم حيازتو للعقار لزل التًقيم العقاري  بتصريح مبرر بشهادة شاىدين.
 : الاجراءات التطبيقية للتسويةثانيا

الدوضوعية الدشار اليها سابقا تلتزم الجهات الدعنية بدباشرة عملية التسوية بنفس  بدجرد توافر الشروط 
 :يلي مع اختلبف بسيط يكمن في ما 2421 الدطبقة في الدذكرة رقم الكيفيات

 مراسلة المحافظة العقارية الدختصة اقليميا /1
اسل مدير الحفظ العقاري من توفر الشروط الدوضوعية ير  والتأكدبعد استلبم طلب التًقيم العقاري 

 حقوقمن حيث امكانية وجود  ,برقيق بخصوص مقدم الطلب إجراءيميا قصد لقإالمحافظة العقارية الدختصة 
مشهرة للمعتٍ في ظل نظام الشهر الشخصي وفور استلبم الارسال من طرف المحافظ العقاري يشرع العون الدكلف 

ومن جهة اخرى اجراء برقيق حول الدلكيات المجاورة  ,بجدية من جهةالتحقيق وذلك بالرجوع الذ البطاقة الا بإجراء
م الرد بان اما اذا كانت النتيجة ايجابية يت التسوية بإمكانية رأيوالعقاري  فان كانت النتيجة سلبية يبدي المحافظ

اما اذا كان العقار  2421وبالتالر فان التسوية تتم في ظل الدذكرة رقم  ,طالب التًقيم العقاري لديو حقوق مشهرة
  على المحافظ العقاري ان يشتَ الذ ذلك بكل امانة ومصداقية.  لزل برقيق سابق فيجب

 مالك الدولة أمراسلة مديرية  /2
ان الغرض من مراسلة مديرية املبك الدولة ىو التيقن من ان العقار لزل طلب التًقيم العقاري ليس ملك 

ل قرينة على ملكيتو للدولة حيث يجب على مدير املبك الدولة ان يبدي للدولة باعتبار ان حساب المجهول يشك
 بكل صراحة برت طائلة مسؤولية ىذا الاختَ . رأيو
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 مراسلة مديرية مسح الاراضي /3
مراسلة مديرية مسح الاراضي الغرض منو ىو اجراء معاينة ميدانية للعقار لزل التًقيم العقاري وىذه 

( مع T5مسح الاراضي التنقل الذ موقع العقار وإعداد بطاقة التحقيق )عون ب على الدعاينة الزامية حيث يج
( ووثيقة CC1لزضر يوقع عليو طالب التًقيم مدعم بشهادة شاىدين وعند الاقتضاء اعداد لزضر تغيتَ الحدود )

 ( اذا كان ىناك تغيتَ في الطبيعة الدادية للعقار. CC2القياس )
 الــ: الآج ثالثا

 حرصا منها على تطهتَ حساب المجهول  للآجالاهمية بالغة  1486ذكرة رقم ولت الدأ
 آجال مراسلة ورد مديرية امالك الدولة ومديرية مسح الاراضي /1

كحد اقصى لددير الحفظ ع طلب التًقيم  ا يدإيام من تاريخ أعلبه مدة بشانية أحددت الدذكرة الدنوه عنها 
 بة لرد ىاتتُ الدديريتتُ فقد حددما بالنسأراضي دولة ومديرية مسح الأملبك الأة يمراسلة مدير  العقاري قصد

  .مانة الدديريتتُأ تأشتَةسريانها من تاريخ  أبدييوما للرد  وأربعون بخمسة
ان الدذكرة وان راعت الاجال التي يجب اخذىا بعتُ الاعتبار  ذكره سبق يلبحظ من خلبل ما لكن ما

المحافظ  يأخذىاجال التي يجب ان انها اغفلت الآ إلا الأراضي,و مديرية مسح بالنسبة لدديرية املبك الدولة 
 العقاري بعتُ الاعتبار 

 جال رد المحافظ العقاريآ /2
التي يجب على المحافظ العقاري مراعاتها بخصوص  للآجالاذا كانت الدذكرة الدنوه عنها اعلبه لد تتطرق 

تً العقاري او شهادة التًقيم لإعداد الدفسة عشر يوما خمة انها حددت مد إلا ,التحقيق حول مقدم الطلب
مانة المحافظ العقاري أ تأشتَة سريانها  من تاريخ يبدأ ,الدؤقت حسب كل حالة من الحالات التي تطرقنا لذا سابقا

الدسح  افة لدصفوفةمن وثائق الذوية إضالعقاري لدلف طالب التًقيم العقاري والدتكون  الحفظارسال مديرية  على 
الذي افضى الذ عدم وجود حقوق  رد مديرية املبك الدولة و (T5التحقيق ) وبطاقة( T10والبطاقة العقارية )

 38.على العقار لزل التًقيم العقاري للدولة
الدذكرة انو يشوبها الغموض بخصوص التًقيم الدؤقت للعقار لزل التًقيم العقاري  ذهيلبحظ على ى لكن ما

يقع في نطاقو الجغرافي العقار لزل التًقيم العقاري مازال في فتًت  يداع وثائق الدسح للقسم الذيفهل معتٌ ىذا ان ا
 .الايداع الدؤقت ام انقضت فتًت الايداع

العقاريتُ بدجرد استلبمهم لدلف  المحافظتُان مثل ىذا الامر ترتب عنو اختلبف في وجهات النظر فبعض 
ىذا  بابزاذبعض الآخر يدتنعون الو  بالأمر عداد دفاتر عقارية وتسليمها للمعنيتُالعقاري يبادرون الذ ا مطالب التًقي

ان مدير الحفظ  ةمع الاشارة في ىذه الدسأل أعلبه, الآجال التي حددتها الدذكرة الدنوه عنها نفاذالاجراء الذ غاية 
 اتخاذ الاجراءات القانونية الدعمول   برت عبارة يأتي إرسالوبل  ،إعمالوالمحافظ العقاري بدا يجب  يأمر العقاري لا
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من مدير  بأمريقوم المحافظ العقاري     نصت بصريح العبارة 1486رغم ان الدذكرة رقم , بو في ىذا المجال
ن مهما كاىذا  ،أعالهكما ىو مبين   ،حجيةالحفظ العقاري بترقيم نهائي عندما يحوز العارض على سند لو 

فانو  ر... اذا كان بحوزة العارض سند غير كافي الذ بعين الاعتباافظة العقارية تاريخ ايداع وثائق الدسح بالمح
 يستفيد من ترقيم مؤقت لددة اربع اشكهر...((

 
 اتدةل

سواء  على تأسيس السجل  العقاريإيجابيا  من خلبل ىذه الورقة البحثية ان لوثائق الدسح اثرا نستنتج 
و من حيث أحيث مسك البطاقات العقارية الدكونة للسجل العقاري من حيث ترقيم العقارات الدمسوحة او من 

قيم الدؤقت والدفاتر العقارية عداد الوثائق التي تعكس الوضعية الدادية والقانونية للعقارات الدمسوحة ) شهادات التً إ
مكانيات الدادية والبشرية آخر أفرزه الواقع العملي رغم الإ سلبيا يقابلو أثر وبالرغم من إيجابياتو ان ىذا الأثر( إلا 

ولعل من بتُ ىذه الآثار السلبية فوارق الدساحة التي بذاوزت الحد الدسموح بو ىذا من  ،التي رصدت لذذا الغرض
كحد   %5 أن القانون يحدد نسبة  ومن جهة أخرى اشكالية العقارات التي أدرجت في حساب المجهول رغم ،جهة

وبالرغم من سعي الدديرية العامة إضافة لذلك ، مودع بالمحافظة العقارية قسملكل  تدرج في حساب المجهول أقصى
فهل نكيفها   ددةالمحالأجزاء غير ن ىناك إشكال آخر يتمثل في أ إلا ،الوطنية لتطهتَ حساب المجهول للؤملبك

 القانونية بزتلف عن ىذا الحساب؟  ان طبيعتهأم أفي حساب المجهول 
لوصية قصد ايجاد صيغة قانونية يدكن معها معالجة مثل ىذا الأمر لأن الذدف الأول وىذا ما نطرحو على الجهات ا

  والأختَ من تأسيس السجل العقاري ىو تطهتَ الدلكية العقارية.
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 الذوامش
                                                 

 .: عملية الدسح التي تباشرىا الدديرية الولائية لدسح الاراضي بدوجب قرار من الوالر الدختص اقليميا السجل العقاري لتأسيسالدادية  البالأعميقصد  1
الدعدل  25/03/1976في  الدؤرخراضي العام مسح الأ بإعداد( الدتعلق 62-76من الدرسوم رقم ) 7نصت عليو الدادة  تتكون لجنة الدسح حسب ما 2
 الدتمم.و 
 قاضي من المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصها البلدية بصفتو رئيسا للجنة معتُ من طرف رئيس المجلس القضائي -
 رئيس المجلس الشعبي البلدي او لشثلو بصفتو نائب الرئيس -
 الضرائب لإدارةلشثل عن الدصالح المحلية  -
 الدولة  لأملبكصالح المحلية الد لشثل عن -
 ع الوطتٍالدفا ن وزارة لشثل ع -
 لشثل عن مصلحة التعمتَ في الولاية -
 موثق تعينو الذيئة الدخولة في الدنظمة الدهنية التابع لذا -
 مهندس خبتَ عقاري تعينو الذيئة الدخولة في الدنظمة الدهنية للمهندستُ الخبراء العقاريتُ -
 المحلي للوكالة الوطنية لدسح الاراضي او لشثلو الدسؤول-
 لشثل عن مديرية الثقافة اذا كانت العملية تنجز في مناطق تشمل مساحات ومناطق لزمية -
  الفلبحية ولشثل عن مصالح الري اذا كانت العملية ستجرى خارج الدناطق الحضرية الدصالح  لشثل عن -
عقارات الدمسوحة في ىذا الاختَ حسب وثائق الدسح وبالتالر فان العون الدكلف بدسك السجل العقاري يرقم ال ,اصبح ىذا الاجراء غتَ ضروري 3

  2015من قانون الدالية لسنة  65( بدوجب الدادة 74-75من الامر ) 11وىذا نتيجة للتعديل الذي طرأ على الدادة الدودعة 
الدؤرخة في  الوطنية للؤملبكالعامة  الدتعلقة بستَ عمليات مسح الاراضي والتًقيم العقاري الصادرة عن الدديرية 16من التعليمة  1-6-1الفقرة  4

24/05/1998. 
 , فلو ان يرفض ايداعها كتابيا على ان يسبب ذلكفيها نقص او تناقض رأىان المحافظ العقاري غتَ ملزم بقبول ايداع وثائق الدسح فان  5
 .الدعدل والدتمم  25/03/1976خ في الدؤر  السجل العقاري ( الدتعلق بتأسيس63-76من الدرسوم ) 9و 8انظر في ىذا الصدد الدواد  6

الدتعلقة بستَ عمليات مسح الاراضي والتًقيم العقاري الصادرة عن الدديرية العامة للؤملبك الوطنية الدؤرخة  16من التعليمة  1-1-2وانظر ايضا الفقرة 
 .24/05/1998في 

 2015من  قانون الدالية لسنة  66تم الغاء ىذا الاجراء بدوجب الدادة  7
الدتعلقة بستَ عمليات مسح الاراضي والتًقيم العقاري الصادرة عن الدديرية العامة للؤملبك الوطنية الدؤرخة في  16من التعليمة  1-2-2الفقرة  8

24/05/1998. 
لية الحقوق, جامعة باتنة, بزصص قانون عقاري, ك ,العلوم القانونية ماجستتَ فيالسجل العقاري في التشريع الجزائري, مذكرة  نظاممسعود,   رويصات 9

 53, ص  2008/2009
 الدعدل والدتمم. 26/09/1975 الدؤرخ في (58-75الصادر بدوجب الامر )من القانون الددني  827الدادة  ىذا الصددانظر في  10
وق بجامعة محمد خيضر ببسكرة, روحة دكتوراه في العلوم القانونية, كلية الحقالعقاري في التشريع الجزائري, اط لبيض ليلى, منازعات الشهر 11

 124 , ص2001/2012
 الحاج لخضر بباتنة,  بجامعةكلية الحقوق   ل نظام الشهر العيتٍ, مذكرة ماجستتَ في القانون العقاري,في ظ للملكيةثابتي وليد, التقادم الدكسب  12

 120/121, ص ص 2008/2007
ح الاراضي والتًقيم العقاري الصادرة عن الدديرية العامة للؤملبك الوطنية الدؤرخة في الدتعلقة بستَ عمليات مس 16من التعليمة  5-2-2الفقرة  13

24/05/1998. 
 ( الدتعلق بتأسيس السجل العقاري الدعدل والدتمم.63-76م )من الدرسو  3الدادة  14
 56مسعود, مرجع سابق, ص رويصات  15
 ( الدتعلق بتأسيس السجل العقاري الدعدل والتمم. 63-76)وما يليها من الدرسوم 27لدزيد من التفاصيل انظر: الدواد  16
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الفة يعتبر بدثابة لس ان ذلك إلا ,بالرغم من ان شهادة التًقيم الدؤقت خولت الدالك الظاىر الحق في الحصول على رخصة البناء او رخصة الذدم 17

اىر ظشهادة التًقيم الدؤقت بزول الدالك ال كانتافة لذلك وحتى وان  اضالتي تشتًط ملكية العقار,  91/176التنفيذي  من الدرسوم 50الدادة  لأحكام
يكون العقار الدرىون ملكا  من القانون الددني والتي تشتًط ان 824/2الدادة  لأحكاميعتبر بدثابة لسالفة  ان ذلك إلاامكانية ترتيب رىن على العقار, 

 اىلب للتصرف فيو.ومن جهة اخرى ان يكون ىذا الاختَ  ,للمدين الراىن من جهة
 128لدزيد من التفاصيل انظر لبيض ليلى, مرجع سابق, ص 

" الدبدأ ان شهادة التًقيم  367715ملف رقم  15/11/2006) الغرفة العقارية( في قرار لذا صادر بتاريخ  في ىذا الصدد قررت المحكمة العليا 18
وتية, طالدا لد يطعن فيو قضائيا, ي و تؤدي الذ حصولو على الدفتً العقاري للقوة الثباىر, وبالتالر صفة التقاضظالدؤقت تعطي لصاحبها صفة الدالك ال

من الدرسوم  16و13حيث ان شهادة التًقيم الدؤقت التي يحوزىا الطاعن التي قدمها اثناء النزاع تعطي لو صفة الدالك الظاىر عملب بنص الدادتتُ 
ة العقارية العقاري الذي ىو على رأس الدستندات الرسمية في إثبات الدلكيتؤدي الذ الحصول على الدفتً ( الدعدل والدتمم ولكونها 63-76التنفيذي رقم )

 للؤساسالاطلبع عليها لشا يجعل القرار قد جاء فاقدا  وأغفلواىذه النصوص الدطبقة في قواعد الشهر  يراعواحيث ان القضاة لد إذا لد يقع الطعن فيو, 
  "القانوني ولسالف القانون

 129اشارت الذ ىذا القرار لبيض ليلى, مرجع سابق, ص 
 . 1973-02-20 حق الدلكية الخاصة الدؤرخ في تثبابإالدتعلق  (32-73لدرسوم رقم )ا 19
حيث  العام مسح الأراضي( الدتضمن اعداد 74-75من الامر ) 19و18اكتفى بذكره في الدادتتُ  وإنماالدفتً العقاري  الجزائريلد يعرف الدشرع  20

 منو على) يقدم الذ مالك العقار بدناسبة الاجراء الاول دفتً عقاري تنسخ فيو البيانات الدوجودة في لرموعة البطاقات العقارية...( اما 18تصت الدادة 
 .شكل سند ملكية(فنصت على ) تسجل بصيع الحقوق الدوجودة على عقار ما وقت الاشهار في السجل العقاري في الدفتً العقاري الذي ي 19الدادة 

 20برديد نموذج الدفتً العقاري والدنشور في الجريدة الرسمية رقم  الدتضمن 27/05/1976 الدالية بتاريخ وزيرالقرار الصادر عن  ىذا الصددانظر في  21
  .09/03/1977الصادرة بتاريخ 

 60رويصات مسعود, مرجع سابق, ص  22
 الصادرة عن الدديرية العامة للؤملبك الوطنية. 3883لدزيد من التفاصيل انظر التعليمة رقم  23
 11/09/2013الوطنية بتاريخ  للؤملبكالصادرة عن الدديرية العامة  08730لدزيد من التفاصيل انظر: الدذكرة رقم  24
 31/07/2013الصادرة عن الددير العام للؤملبك الوطنية الدؤرخة في  0779لدزيد من التفاصيل انظر الدذكرة رقم  25
 93-92الوطنية, ص  للؤملبك الدديرية العامةمن كتاب التعليمات والدذكرات الصادر عن  1-2الفقرة  الإطارفي ىذا  انظر 26
 .15/10/2008الصادر بتاريخ  481169رقم المحكمة العليا قرار  أنظر في ىذا الإطار 27
يم العقاري الصادرة عن الدديرية العامة للؤملبك الوطنية الدؤرخة في الدتعلقة بستَ عمليات مسح الاراضي والتًق 16من التعليمة  1-2-2الفقرة  28

24/05/1998. 
 . 07/02/1981في  الدؤرخلدتعلق بالتنازل عن الاملبك العمومية العقارية ( ا01-81لدزيد من التفاصيل انظر القانون رقم ) 29
 95 /93ص  كتاب التعليمات والدذكرات )مصدر سابق( ص 30
 .138 , صكتيب التعليمات والدذكرات, مصدر سابق  لصدد:انظر في ىذا ا 31
 الدعدل والدتممالسجل العقاري  بتأسيس( الدتعلق 63-76من الدرسوم ) 12الدادة  32
 .20/02/2006( الدؤرخ في 02-06والدلغى بالقانون رقم ) 15/12/1970( الدؤرخ في 91-70قانون التوثيق بدوجب الأمر رقم )صدر  33
 الدعدل والدتمم.تضمن القانون الددني ( الد58-75الامر ) من 328الدادة  34
 135/136ص, مصدر سابق, ص والدذكراتكتيب التعليمات   ىذا الصددانظر في  35
 تقوم الحيازة على عمل يأتيو الغتَ على أنو لررد رخصة أو على عمل يتحملو على سبيل التسامح. لا ) من القانون الددني على 808الدادة  نصت 36
خفية أو كان فيها التباس فلب يكون لذا أثر بذاه من وقع عليو الإكراه أو أخفيت عنو الحيازة أو التبس عليو أمرىا إلا الحيازة بإكراه أو حصلت  اقتًنت إذا

 (من الوقت الذي تزول فيو ىذه العيوب.
 .04/09/2004نية بتاريخ الاملبك الوطالصادرة عن مدير  1486من الدذكرة رقم  2-2الفقرة  37
 .04/09/2004الصادرة عن مدير الاملبك الوطنية بتاريخ  1486من الدذكرة رقم  3-2انظر الفقرة  38
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 الدراجع والدصادر الدعتمدة

 / النصوص القانونية1
( 02-06والدلغى بالقانون رقم ) 15/12/1970الدؤرخ في  الدتضمن تنظيم التوثيق (91-70الأمر رقم ) -

 . 08/03/2006الصادرة بتاريخ  14الدنشور في الجريدة الرسمية عدد و  20/02/2006في  الدؤرخ
 78والدنشور في الجريدة الرسمية عدد  26/09/1975الدؤرخ في  الدتضمن القانون الددني (58-75مر )الأ -

 الدعدل والدتمم. 30/09/1975الصادرة بتاريخ 
 12/11/1975 سجل العقاري الدؤرخ فيالعام وتأسيس ال مسح الأراضي إعداد( الدتضمن 74-75مر )الأ -

 الدعدل والدتمم. 18/11/1975الصادرة بتاريخ  92الدنشور في الجريدة الرسمية عدد 
   .والدلغى 07/02/1981( الدتعلق بالتنازل عن الاملبك العمومية العقارية الدؤرخ في 01-81القانون رقم ) -
والدنشور في الجريدة الرسمية رقم  30/12/2014الدؤرخ في الدالية  ( والدتضمن قانون10 -14رقم )  قانونال -

 .31/12/2014الصادرة بتاريخ  78
والدنشور في الجريدة  1973-02-20حق الدلكية الخاصة الدؤرخ في  بإثباتالدتعلق  (32-73لدرسوم رقم )ا -

 .20/02/1973الصادرة بتاريخ  15الرسمية عدد 
الدنشور في الجريدة  25/03/1976د مسح الاراضي العام الدؤرخ في ( الدتعلق بإعدا62-76الدرسوم رقم ) -

 . الدعدل والدتمم 13/04/1976الصادرة بتاريخ  30الرسمية عدد 
الدنشور في الجريدة الرسمية  25/03/1976( الدتعلق بتأسيس السجل العقاري الدؤرخ في 63-76الدرسوم ) -

 . تممالدعدل والد 13/04/1976الصادرة بتاريخ  30عدد 
الدتضمن برديد نموذج الدفتً العقاري والدنشور في الجريدة  27/05/1976القرار الصادر عن وزير الدالية بتاريخ  -

  .09/03/1977الصادرة بتاريخ  20الرسمية رقم 
نية الدتعلقة بستَ عمليات مسح الاراضي والتًقيم العقاري الصادرة عن الدديرية العامة للؤملبك الوط 16التعليمة 
  .24/05/1998في      الدؤرخة 

 الصادرة عن الدديرية العامة للؤملبك الوطنية. 3883التعليمة رقم  -
 03/05/2003الصادرة عن مدير الأملبك الوطنية بتاريخ  2421الدذكرة رقم  - 
  .04/09/2004الصادرة عن مدير الاملبك الوطنية بتاريخ  1486الدذكرة رقم  -
 31/07/2013الصادرة عن الددير العام للؤملبك الوطنية الدؤرخة في  0779الدذكرة رقم  -
 11/09/2013الوطنية بتاريخ  للؤملبكالصادرة عن الدديرية العامة  08730الدذكرة رقم  -
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 / الرسائل والدذكرات العلمية2
القانونية, بزصص  رويصات  مسعود, نظام السجل العقاري في التشريع الجزائري, مذكرة ماجستتَ في العلوم -

 .2008/2009قانون عقاري, كلية الحقوق, جامعة باتنة, 
طروحة دكتوراه في العلوم القانونية, كلية الحقوق ألبيض ليلى, منازعات الشهر العقاري في التشريع الجزائري,  -

 .2001/2012جامعة محمد خيضر ببسكرة, 
شهر العيتٍ, مذكرة ماجستتَ في القانون العقاري, كلية ثابتي وليد, التقادم الدكسب للملكية في ظل نظام ال -

 .2008/2007الحقوق بجامعة الحاج لخضر بباتنة,  
 


