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 من إعداد

 بن بوعيشة شهيناز

 (أقسم ) محاضرة أستاذ

 كلية الحقوق والعلوم السياسية

2البليدة -لونيس ي عليجامعة   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

        حساب المجهول على ضوء التعليمات و المذكرات

يةتعديلات المتعلقة بقوانين المالالو   
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 يةوالتعديلات المتعلقة بقوانين المال  حساب المجهول على ضوء التعليمات و المذكرات

  بن بوعيشة شهيناز من إعداد

 (أقسم ) محاضرة أستاذ                                                                                                                                  

                                        كلية الحقوق والعلوم السياسية                                                                                                                                  

  2البليدة -لونيس ي عليعلي                                                           
 

 

 ملخص 

 12/11/1975فىلا المىرر  75/74 الأمىرتبنى  المرىرا الجزائىري ن ىاش الرىعر العينىلا مىن خى       

 76/63و  76/62يىىييين و مرسىىوميا التن  العىىاش وتيسىىيس السىىج  العقىىاري الأراضىىلامسىى   إعىىدادالمتضىىمن 

 .المعد  و المتمش1976مارس  25ين فلاالمررخ

العوائى    أهىشمجعولىة المالىت ترىك   الأراضلالع   اهرة كبيرا و تيخراعمليات المس  عرفت  أن إلا    

ونعنلا بعا  تلت القطع او الأراضلا التلا اثبت التحقي  العقاري اثناء عملية التلا تعترض عملية السج  العقاري 

ويلت بعد استن اي جميع طرق التحقي  سواء عل  مستوى المحاف ة  ،مجعو  أيالمس  ان مالكعا غير معروف 

  ال اهرة عن طري  الميكرات و التعليمات  هيه تسوية وقد حاولت الإدارة ،الميدانلا العقارية او عل  المستوى

 2015ممىا ادى بالمرىرا الى  التىدخ  مىن خى   قىوانين الماليىة لسىنة  ،المسى  أرىاا زاد بتقىدش  الأمر إلا ان  

الا ان هيا القانون عرف عزوفا  ،العقارات مجعولة المالت تسج  بحساب الدولة بعد مرور سنتين أصبحتحيث 

يسىببا مىن مرىاك  خاصىة على  مسىتوى القضىاء و مديريىة امى ت الدولىة لمىا  ى  العقىاري ومن قب  مديريىة الح

 2018لا قىانون الماليىة ثش حاو  المررا تدارت الأمر مىن خى   تعىدي  ثىانلا فى ،خاصة انا غل  باب التسوية 

لكيتىا للعقىار ايا مىا  عىر مالىت بوثىائ  ت يىد مو ،باسىش الدولىة سىنة 15سج  بعىد مىرور أين أصبحت العقارات ت

لىىت ان العقىىارات التىىلا يمتعىىيا الموضىىوا خرجنىىا بىىبعض التوصىىيات لالا انىىا مىىن خىى   دراسىىتنا  ،يسىىج  باسىىما

ش الدولىة الا بعىد مىرور سىنة لا تسىج  باسى 15لش يطالبوا بعا حت  بعىد مىرور أصحابعا سندات ملكية مرعرة  و

ن اسىتنادا الى   الحقىوق سىنة تكىو 33  لعش استثناء استرداد عقاراتعش و هنا اطالة المدة ال  غاية يحسنة  و 33

 . الميراثية

فعلى  المرىرا ان يضىيف مىادة م ادهىا ان  ،يمتلكون مىا يثبىت ملكيىتعش للعقىار اما  الأرخاص اليين لا    

مصىال   تنرى  كاملىة  ة لا تقى  عىن سىنةالعقارات التىلا لا يمتلىت أصىحابعا اي سىندات تثبىت ملكيىتعش  بى  حيىاز

فىىايا مىىا ثبىىت لىىديعا ان اصىىحاب هىىيه العقىىارات   ،تتحىىرى حىىو  هىىيه العقىىاراتلجنىىة تخىىرم للميىىدان و المسىى  

التقىادش سىنة  وعلى  اسىاس الحيىازة و 15ور يستالونعا بص ة مستمرة يمكن ان تثبت لعش الدولة الملكية  بعد مر

 .   العقار بالتقادشنعا هلا من تتملت المكسب بد  من ا

، العقىارات غيىر ئلا باسىش الدولىة، العقىارات مجعولىةالمس  العاش للأراضلا، الترقيش التلقا :كلمات مفتاحية

 الترقيش المرقت لمدة سنتين باسش الدولة. المطالب بعا أثناء المس  العاش للأراضلا، 
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  :مقدمة       

هيئاتعىا الاداريىة المختل ىة علىى  القانونيىة واجعزتعىىا وئريىة مىىن خى   نصوصىعا عملىت الدولىة الجزا       

راضىلا والمتمثلىة فىلا تدعيش العمليات المتعلقة بتطعير العقار سواء مىن خى   ايليىات الموازيىة للمسى  العىاش للأ

التىلا تعىد ملكيىة عىن طريى  التحقيى  العقىاري وتسىليش سىندات المعاينىة الملكيىة و ،رىعادة الحيىازة ،عقود الرىعرة

عمليات المس  العاش للأراضلا التلا تعد عمليات فنيىة قانونيىة  رفية محدودة الأثر او من خ    وقتية اجراءات

نخصص مرسسىات  ،يكرة مقدمة لني  رعادة الماجستيرم ،و اركالاتا القانونية فلا الجزائرالمس  العقاري  ،سماح ورتلا 1تقنية ]

ص حة  ، 2006  2005السنة  ،لا بتسةالمركز الجامعلا الريخ العربلا تبس ،الاداريةععد العلوش القانونية و م ،ادارية و دستورية 

تعتبىر اداة لحصىر جميىع الملكيىات العقاريىة ترىم  كى  القطىر الىوطنلا و لأنعىاتتميز بينعا الأوسع نطاقا  و ،[20

قصىر  ،المحاف ىة العقاريىة كيليىة للح ى  العقىاري فىلا الترىريع الجزائىري  ،رامىو  خالىد  2] سواء كانت حضىرية او ري يىة 

الاكثىر نجاعىة للوصىو  الى  العىدف المنرىود وهىو تسىليش سىندات و  [ 30صى حة  ،دون سنة طبىع  ،الجزائر  ،الكتاب 

 الملكية لك  مالت او حائز لقطعة ارض اي تطعير للملكية العقارية.

عديد من العراقي  المادية و البررية  حالت دون إتمامعا فلا ايجا  المحددة الا هيه العمليات عرفت ال      

التىلا يطرحعىا وهو موضوا معش  جدا بالن ر لحجىش  المرىاك   ،اهمعا ما يعرف بحساب المجعو  ع و ل  ،لعا 

 .ضاء و مازا  قائما ال  يومنا هياعل  مستوى القفلا الساحة العملية و

وهو الامر اليي دفعنلا الى  ، عو  يتزايد و تقدش عمليات المس جد ان حساب المجفايا ما امعنا الن ر ن     

دراستا لما لا من اهمية بالاة تمثلت فىلا الاثىار السىلبية  التىلا يتركعىا على  المسىتوى الاجتمىاعلا و الاقتصىادي 

بعىىض  فىىلاراتعش ضىىمن حسىىاب المجعىىو  ووخاصىىة  الحالىىة الن سىىية التىىلا تتولىىد عنىىد المىى ت بسىىبب إدرام عقىىا

    .حت  محاولة الاستي ء عليعا الأحيان

حاولىىت مىىن خىى   هىىيا المقىىا  دراسىىة حسىىاب المجعىىو  علىى  ضىىوء قىىوانين الماليىىة و المىىيكرات و      

التعليمات  الصادرة عن المديرية الوطنية  لأم ت الدولة وهىيا مىن خى   الطىرح الىت:  هى  ان طىرق التسىوية 

عل   وللإجابة؟ فلا التصدي لحساب المجعو  اش لاالميكرات أثبتت نجا عتعا المطروحة ضمن قوانين المالية و 

  .ارتييت التطرق ال  م عوش حساب المجعو  و نريتا لمعرفة ،هيا

ه  انا واقع فرض ن سا دفع بالمررا إل  تقنينا اش انا وضىع حى  لعىيا المرىك  تحسىبا لوقوعىا ؟ ثىش      

 ؟  و كيف تعام  القضاء معاو آثاره  سيتعرض ال  الإطار القانونلا

 سوف نحاو  الإجابة عن هيه التسارلات من خ   المباحث التالية:      

  :لا بالتعرض ال  ث ث مطالب و هلاو نقوش من خ  : مفهوم حساب المجهولالمبحث الأول     

المطلىىب   ،: اسىىباب  عىىور حسىاب المجعىىو المطلىىب الثىانلا ،: تعريىىف حسىاب المجعىىو المطلىب الأو      

حسىاب المجعىو  و  :  الاطىار القىانونلا لتسىويةرقيمات الأخرى أمىا المبحىث الثىانلا: حساب المجعو  والتالثالث

المطلىب  ،القىانونلا لحسىاب المجعىو  واثىاره : الاطىارالمطلىب الاو  ،وسنقسىما الى  مطلبىين، ن رة القضىاء لىا

 .: ن رة القضاء لحساب المجعو  الثانلا
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 الأول: مفهوم حساب المجهولالمبحث       

نحاو  من خ   هيا المبحث  التعريف بحساب المجعو  ثش التطرق إلى  أسىباب نرىوئا و الترقيمىات       

 .ى التلا ن متعا النصوص القانونيةالأخر

 المطلب الأول: تعريف حساب المجهول      

ان المررا الجزائري لش يعرف حسىاب المجعىو  مىن خى    النصىوص القانونيىة و التن يميىة للمسى       

و هيا لسبب بسىيط و هىو انىا بتبنيىا ن ىاش الرىعر العينىلا هدفىا الأساسىلا هىو مسى  كى  القطىر   ،العاش للأراضلا

 . الت و هو الأص مالوطنلا بحيث ان ك  العقارات معلومة المالت و لا مجا  للحديث عن عقار مجعو  ال

فىىالترقيش يكىىون   ،لىىة علينىا و تعبىىر خطىىي رىائعا جىىدايخوبالتىاللا فىىان عبىىارة التىرقيش لحسىىاب المجعىىو  د     

لحساب رخص معين سواء طبعلا او معنوي و لا يكون أبدا باسش المجعو  و بالتاللا الأصى  ان نقىو  عقىارات 

    2جامعىة البليىدة ،مىيكرة لنيى  درجىة الماسىتر تخصىص عقىاري  ،تسوية حساب المجعو   ،بوغريس كريش رريف   3.]محصاة 

  [15ص حة  ، 2018_ 2017

 عر حساب المجعو  فلا بادئ الأمر فلا رك  إحصائيات تصدر عن الوكالة الوطنية لمس  الأراضلا      

ولقىد  تااضى  عنىا المرىرا  ل تىرة  ،طرف ما غير مطالب بعىا عل  اعتبار أن هيه الأم ت غير محققة لصال 

التعليمىة  4]24/05/1998بتىاريخ  16مىع صىدور التعليمىة  1998طويلة و أرير إليا بص ة محترمة فىلا عىاش 

الصىادرة عىن المىدير العىاش للأمى ت الوطنيىة المتعلقىة بسىير عمليىات مسى  الاراضىلا والتىرقيش  1998ماي  24المررخة فلا  16

المىيكرة رقىش  5]،03/05/2003المررخىة فىلا  2421و لش ييكر بعيا الاسش إلا بعىد صىدور التعليمىة  ، [ العقاري

  المتعلقة بالعقىارات الواقعىة فىلا منىاط  ممسىوحة  2003_5_°03الوطنية بتاريخ للأم تالصادرة عن المديرية العامة  02421

ولىش يىرد فىلا نىص ترىريعلا إلا مىع  [ ملكيىة مرىعرة حالىة الملكيىات التىلا يوجىد برىينعا سىندات  ،مسجلة فلا حساب مجعو  

 12/2014/ 30الموافىى     1436ربيىىع الاو  عىىاش  08مىىرر  فىىلا  14/10القىىانون رقىىش  6] 2015قىىانون الماليىىة لسىىنة 

أي انىا لىش يىيكر بعىيا الرىك   [ 2014لسىنة  24، صى حة  78، الجريىدة الرسىمية العىدد  2015يتضمن قانون المالية لسىنة 

وإن المرىك  بقىلا مطىروح  لان الإدارة أغ لىت التعامى  مىع الإرىكا  و   ،ليا إلا مني هيه التىواريخ المتعارف ع

ولقىد أصىب  رىائعا فىلا الميىدان مىا كىان  ،ا تلقائيا باسش الدولىة بصى ة آليىةقامت بتسجي  الأم ت غير المطالب بع

وفكرة حساب المجعو  أصبحت  ،يسم  سابقا بالترقيش التلقائلا أي ك  ملت غير محص  بمالكا يرقش باسش الدولة

ت عر ريئا فريئا مع تقدش أراا  المس   وبالتىاللا فى ن حسىاب المجعىو   حالىة واقعيىة طىرأت مىع تقىدش عمليىات 

الميدانية لأعوان المس  فلا عمليىات التحقيى  العقىاري  والناتجىة  عىن تعىاونعش  المس   ونقصد بيلت الإجراءات

فلا أداء معامعش  ) خاصة  فيمىا يخىص إجىراء الإرىعار بىالمرورل وبالتىاللا فعىو  حالىة إداريىة أوجىدتعا مصىال  

هىىلا  و ،المسىى   بمسىىاهمة المىى ت و الحىىائزين فىىلا يلىىت بسىىبب نقىىص اهتمىىامعش بعمليىىات المسىى  العىىاش للأراضىىلا

 . مس حالات كانت فلا مجملعا عبارة عن  أم ت غير محققة أو لش يطالب بعا احد أثناء عمليات ال

 المطلب الثاني : اسباب نشأة حساب المجهول       

  : غمىوض سىندات الملكيىة العقاريىة لىا مجموعىة مىن الأسىباب لعى  أهمعىا ان  عور حسىاب المجعىو       

عىىو   و هىىو مىىا ومحاولىىة إدارة الأمىى ت الوطنيىىة التنبيىىا لحالىىة حسىىاب المج ،عىىدش دقىىة أعمىىا  مسىى  الأراضىىلا

 : سنحاو  ررحا كايتلا
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 اولا : غموض سندات الملكية العقارية       

بلى  عىدد العقىارات الممسىوحة  المسىجلة فىلا حسىاب المجعىو  نسىبة معتبىرة  بسىبب غمىوض سىندات       

المررخىىىة فىىىلا  02421جىىىاء فىىىلا المىىىيكرة رقىىىش  ،لطبيعىىىة القانونيىىىةالملكيىىىة  لعىىىدش الدقىىىة و غيىىىاب التحديىىىد و ا

المسجلة فلا حسىاب المجعىو  مسىتوى ، انا  بل  عدد العقارات الواقعة فلا المناط  الممسوحة  03/05/2003

معتبر . هيه الوضعية كر ت عل  نحو ثلث الام ت تش اغ العا فلا عملية المس  بسب غمىوض سىنداتعا  لايىاب 

صعوبة تحديد  الطبيعة القانونيىة بالنسىبة للبلىديات او اقسىاش اقلىيش البلىديات  التىلا وضىعت وثىائ   فلا  التحديد او

مما  ادى بالمواطنين ال  المطالبة عىن طريى  رىكاوى كثيىرة بصى ة مرىروعة  ،التلا تخصعا حيز التن يي المس 

الى  التعامى  مىع الوطنيىة  للأمى تالامر اليي دفىع بالمديريىة الوطنيىة  ،ش مرقت او نعائلا فلا السج  العقاربترقي

 .الوضع بجدية اكثر

  للأراضيالمسح العام  : عدم دقة اعمالثانيا      

ان من الاسباب الرئيسية التلا ادت ال   عور حساب المجعو  كواقعة قانونية فرضعا الواقع هلا عدش      

اليي ادى ال  عدش دقتعا فلا اداء اعمالعا و المعاش المنوطة بعىا قانونىا  الامىر   للأراضلاجدية فرق المس  العاش 

اليي يدفع بالمحاف ين العقاريين فلا العديد من المرات ال  رفض است ش وثائ  المس  من مصال  المس  بسبب 

خاصىىة فىىلا  نسىىبة المجاهيىى  العاليىىة و اعىىادة الن ىىر فيعىىا مىىن طىىرف فىىرق المسىى  بالبحىىث و التحىىري مىىن جديىىد 

 المناط  الحضرية لأنا أمر غير مقبو .

 ثالثا: محاولة إدارة الأملاك الوطنية التنبيه لحساب المجهول         

 هو  الأم ت تلقائيا باسش الدولة وتميز عم  فرق المس  بالتسرا و عدش الجدية  فلا تسجي      

بخطورة ما تقوش با فرق المسى  و الىيي ادى الوطنية  ميكرات تنبا  للأم تاصدرت المديرية العامة      

ال  تناملا حساب المجعو   ونبعت  مرة اخرى عليعا لتك   بتطعير الوضعية التلا انجرت عن افعالعىا المتمثلىة 

الا انا بات اجراء  ،فلا تسجي  الأم ت تلقائيا باسش الدولة حت  و ان كانوا يرتكزون فلا يلت ال  اساس قانونلا 

حساب المجعو  بحيث انا ثبت فىلا الواقىع عىدش التىزاش فىرق المسى  بالمعىاش المنوطىة بعىا و  تعس لا فلا استعما 

بالتدابير ال زمة  تيخيالمتمثلة فلا الانتقا  ال  الميدان فعليا فلا الاياش المحددة فلا استمارة الإرعار بالمرور و لش 

و هيا ما جاءت ، الجيران و كيا ممث  البلديةود و للبحث عن الم ت و الحائزين و اخي تصريحات و اقوا  الرع

الصىادرة عىن المديريىة  004618المىيكرة رقىش  7]04/09/2004الصىادرة  بتىاريخ  004618با المىيكرتين  رقىش 

  مسىجلة فىلا حسىاب المجعىو   ،المتعلقة بالعقارات الواقعة فلا مناط  ممسوحة    2004_09_04العامة ل م ت الوطنية بتاريخ 

المررخىىىىة فىىىىلا  04060و المىىىىيكرة   [ ارات التىىىىلا يتطلىىىىب ترقيمعىىىىا ارىىىىخاص ي تقىىىىدون لحقىىىىوق مرىىىىعرة . حالىىىىة العقىىىى

المتعلقىة  2018_04_05الوطنيىة بتىاريخ للأمى تالصادرة عىن المديريىة العامىة  04060الميكرة رقش 8] . 05/04/2018

مىن قىانون  89نىاء أرىاا  مسى  الأراضىلا" المىادة بالتسوية الإدارية للعقارات المرقمة فلا" حساب العقىارات غيىر المطالىب بعىا أث

المعد  و المتمش  المتضمن اعىداد  1975_ 11_12المرر  فلا  75/74مكرر من الأمر  23المعدلة للمادة  2018المالية بسنة 

  [  مس  الأراضلا العاش و تيسيس السج  العقاري . 

و من خ   ما سب  يتبين لنا ان الادارة  تعتبر سىبب رئيسىلا فىلا تنىاملا حسىاب المجعىو  الا انعىا لا       

تعىىد السىىبب الوحيىىد بىى  يرىىاركعا فىىلا يلىىت المىى ت و الحىىائزين  و مىىرد يلىىت النتيجىىة  التىىلا رسىىخت فىىلا ايهىىان 

  علىى  يلىىت الثىىورة المىىواطنين و هىىلا ان اهتمىىاش الدولىىة بيراضىىلا الخىىواص دائمىىا يكىىون لمصىىلحتعا و خيىىر دليىى

فلا الاخير عملعا بصى ة عبثيىة  آيتو غيرها من الامثلة . و من هنا  نخلص ال  ان مصال  المس   ،الزراعية 
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نتج عنعا سلب الم ت أم كعش فيصبحوا بدون سندات ف لا حساب المجعو  يصب  العقار ملت للدولة و صاحب 

 .    متمث  فلا تطعير الملكية العقاريةللمس  و ال الملت بدون سند و هو ما لا يتمار  و العدف الأساسلا

 المطلب الثالث: حساب المجهول والترقيمات الاخرى       

قب  الخوض فلا حساب المجعو   يجب ان نتعرض فلا عجالىة الى  الترقيمىات العقاريىة وهىيا لمعرفىة      

 موقعا فلا من ومة المس   .   

ك  طلب يقدش من اج  الترقيش النعائلا لا يردي بالضرورة ال  ترقيما ترقيمىا نعائيىا اي  يقىوش المحىاف       

العقاري بدراسة المل ات المودعة بالمحاف ة العقارية من أج  إعطاء ترقيمات تتناسب وك  حالـــة. و لا يكىون 

المىرر   76/63مىن المرسىوش رقىش  12،13،14الترقيش نعائيا الا فلا حالات حددها اساسا المررا فىلا المىواد 

 76/62والمرسىىىوش  76/63المرسىىىوش رقىىىش  9]المعىىىد  و المىىىتمش  و المتعلىىى  بالسىىىج  العقىىىاري 25/03/1976فىىىلا 

حيىىث اعتمىىد علىى   ،[ 30المعىىد  والمىىتمش المتعلىى  بالسىىج  العقىىاري، الجريىىدة الرسىىمية العىىدد  25/03/76المررخىىان فىىلا 

التىلا  تىنص على  أنىا " يعتبىر التىرقيش نعائيىا  12لاو  الوارد فلا نص المادةا ،هما عنصرين معمين أساسيين و

بالنسبة للعقارات التلا يحوز مالكوها سندات أو عقود أو ك  الوثائ  الأخرى المقبولة طبقا للترريع المعمو  بىا 

مىن ن ىس  14و 13اما الثانلا فعو انقضاء مدة الترقيش المرقت الىواردة فىلا نىص المىادتين ،لإثبات ح  الملكيـة "

 المرسوش .

وبالتاللا ف نا يتش الترقيش النعائلا بالنسبة للعقارات التلا يحوز أصحابعا عل  سندات كافية لإثبات الملكية     

العقارية حسب الترريع المعمو  بىا سىواء كانىت سىندات رسىمية أو عقىود عرفيىة ثابتىة التىاريخ قبى  ال ىات  مىن 

 المس  يتش استبدا  هيه السندات بالدفتر العقـــاري.ثش بمجرد إتماش عملية  1971جان لا 

مىن المرسىوش  14و 13و اما يكون التىرقيش مرقتىا لمىدة أربعىة أرعـىـر و هىو مىا جىاءت بىا نىص المىادتين  

ويتش بالنسبة للعقارات التلا أثبتت التحقيقات الميدانية ل رقة المس  أن حائزيعا أو مالكيعا  ،السالف اليكر 76/63

  ال اهرين يحوزون العقار حيىازة قانونيىة مسىتوفية لجميىع الرىروط التىلا تسىم  لعىش بالتملىت عىن طريى  التقىادش

ب  التىرقيش نعائيىا بعىد انقضىاء المىدة ويتش ترقيش العقار مرقتا فلا هيه الحالة باسش الحائز أو المالت ال ىاهر، ويصى

ولش يسج  فيعا أي اعتراض أو تش الاعتراض فيعا وتش رفضا، ومن هنا يمكن للحائز أن يسحب الدفتر العقاري 

 ويصب  بيلت مالكــــا.

أن يكون  الترقيش المرقت لمدة عاميــــــن واليي  يىتش بالنسىبة للعقىارات التىلا لا يحىوز مالكوهىا سىندات     

أرعر، وهنا يصب  الترقيش نعائيىا  04بات كافية وبم عوش المخال ة هلا التلا لا يمكن ترقيمعا ترقيما مرقتا لمدة إث

بمضلا عامين تحسب من تاريخ الإمضاء عل  محضر الاست ش، إلا أنا فلا حالة  عىور  سىندات إثبىات واجىب 

 يصب  مالكــــا.رعرها اطلع عليعا المحاف  تقتطع المدة ويسلش للحائز دفتر عقاري و

الترقيش المرقت لمدة عامين باسش الدولـة وهو المتعل  بالعقارات التلا لش ي عر مالكوهىا وسىجلت تحىت      

 ،نعيمىة حىاجلا 10]اسش "الأراضلا مجعولىة المالىت "ف ىلا حالىة عىدش وجىود اعتىراض عليىا تىدخ  ضىمن الدوميىـن

و قىد رىعدت هىيه  [99صى حة  2009الجزائىر  ،عىين مليلىة  ،لعدى دار ا ،السج  العقاري فلا الجزائر  تيسيسالمس  العاش و 

 ال كرة العديد من التعدي ت حت  بالنسبة للتسمية كما ييتلا ررحا.

عاش فلا حساب المجعو   ترقيش الام ت من يوش ايداععا بالمحاف ة العقارية باسىش الدولىة  كيص يتش         

 .16نتين و هيا ما قررتا التعليمة سترقيما مرقتا عل  ان يصب  نعائيا بعد مرور 

مالت الحقيقىلا للعقىار المىراد بمعن  انا ايا تعير عل  فرق المس  خ   قيامعا بالتحقيقات الميدانية معرفة ال

او غيىاب المعنيىين و عىدش اسىتجابتعش لىث ث دعىوات و اسىتن اي كى  الطىرق للحضىور الى  مكىان العقىار  ،مسحا

 00004المراد مسحا و بالتاللا توفر عنصر الاياب ال عللا يتش ترقيش العقار لمدة سنتين  فلا جدو  حساب رقش 

 00001الدولىة فىلا حسىابعش رقىش يتش تىرقيش برىك  نعىائلا للعقىار ل ائىدة  ايجا و بعد ن اي  ،فلا حساب المجعو 
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ضىعية عقىاره خى   هىيه مالىت الحقيى  الىيي يطالىب بتسىوية ورريطة عدش تسجي  اعتراضات و عىدش  عىور ال

 .ايجا 

 : التسوية الادارية للعقارات المسجلة في حساب المجهول ونظرة القضاء له المبحث الثاني       

سىنخوض فىلا  ،قة التسوية و مىن خىالا هىيا المبحىثعرف حساب المجعو  مراح  عدة من حيث طري     

ثش كمرحلة ثانيىة التعىرض الى   16أي الخوض فلا التعليمة   2003كيف كانت تسوى هيه الوضعية  قب  سنة 

ثش كمرحلة أخيرة دراسىة   4618و  2421و صدور قوانين المالية بدراسة  الميكرتين  2003بعد  المرحلة ما

مع التعرض ال  الاثار المترتبة عن هىيه التسىوية التىلا جىاءت   2018_  2015ما بعد صدور قوانين المالية 

 .كح  اخير خارم التسوية الادارية بعا قوانين المالية السال ة اليكر و ال  القضاء

 وما بعدها  2003المطلب الاول: التسوية الادارية ما قبل       

 : ايتلاراح  سنتناولعا من خ   بم عرف حساب المجعو  تطورا من حيث التسوية فمر      

  2003: التسوية الادارية قبل الفرع الاول      

 02421و بالتحديىىد قبىى  صىىدور المىىيكرة رقىىش  2003مىىرت التسىىوية الاداريىىة بمىىرحلتين قبىى  سىىنة       

و هلا تعد وثيقة اساسىية  تعتمىد عليعىا   16كمرحلة اول  اعتمد فيعا عل  التعليمة رقش  03/05/2003بتاريخ 

علقىة بعمليىات المسى  و كيا الح   العقاري كونعا تعرضت ال  ك  الت اصىي  المت للأراضلامصال  المس  العاش 

ان المقصىود  بعد يلىت تيكدكما انعا ارارت ال  الام ت غير المحصاة او غير المحققة و اليي  ،للأراضلاالعاش 

حيث جاء فىلا المىيكرة ان الامى ت غيىر المحصىاة او التىلا لىيس لعىا مالىت او التىلا لىش  ،بعا هو حساب المجعو 

الا ،   ان يصب  نعائيىا بعىد مىرور سىنتينسش الدولة ترقيما مرقتا علترقش با ،الب بعا اثناء اعما  المس  العاشيط

انا كمرحلة اول   تش تطبي  هيه التعليمة أي تسجي  العقارات المجعولة المالت تلقائيىا فىلا حسىاب الدولىة الا انىا 

التوجا  بعد يلت رعدت عزوفا عن العم  بعا  لان تسجي  العقارات فلا حساب المجعو  كان يدفع بالمالكين ال 

ال  القضاء لاسترجاا ام كعش و كانت الدولة طرفا فىلا يلىت و فىلا اغلىب الحىالات كىان القاضىلا يحكىش لصىال  

الم ت خاصة ايا كان لديعش سند او ادن  من يلت و بالتاللا نجد ان الدولة لش تىرب  رىيئا سىوى مضىيعة للمىا  و 

ع بالدولىة الى  الت كيىر فىلا ايجىاد حلىو  فوريىة و الوقت و من هنا كان امر تسوية هيا الحساب امر معىش جىدا دفى

 فلا فكرة التسوية و ليس التص ية عن طري  الترقيش التلقائلا للدولة . بدأتفعالة و من هنا 

الوطنيىىة الىى  اصىىدار مىىيكرتين اساسىىيتين لتسىىوية حسىىاب  للأمىى تالامىىر الىىيي دفىىع بالمديريىىة العامىىة      

ت التىىلا يوجىىد برىىينعا و هىىلا تخىىص الحىىالا  03/05/2003فىىلا المررخىىة  02421المجعىىو  : المىىيكرة رقىىش 

 . سندات مرعرة

 للأمى تاصىدرت المديريىة العامىة  الى غاية صددور قدوانيا الماليدة 2003الفرع الثاني: مرحلة ما بعد  

قيمعىىا و هىىلا تخىىص حالىىة العقىىارات التىىلا يطالىىب بتر  04/09/2004المررخىىة فىىلا  4618الوطنيىىة  المىىيكرة 

الوطنيىىة بتىىاريخ  للأمىى تالصىىادرة عىىن المديريىىة العامىىة  004618المىىيكرة رقىىش  11].لحقىىوق مرىىعرة ارىىخاص ي تقىىدون

 المرجع الساب   [       ، 2004_09_04

 : الحالات التي يوجد بشأنها سندات مشهرة  أولا     

ومىن امثلىة هىيه حالة تتعل  بوجود سندات ملكية قانونية تش ارعارها بالمحاف ة العقاريىة لىدى المعنىلا،      

السندات  الرسمية نجد، العقد الرسملا، العقد او السند الاداري، الحكش القضائلا او العقىد العرفىلا الثابىت التىاريخ 

المىىرر  فىىلا  76/63مىىن المرسىىوش رقىىش  14، عمىى  بالمبىىدأ المنصىىوص عنىىا فىىلا المىىادة 1971/ 1/1قبىى  

يخىىو  للمحىىاف  العقىىاري إمكانيىىة تحويىى  تىىرقيش  المعىىد  والمىىتمش المتعلىى  بالسىىج  العقىىاري ، الىىيي 25/03/76

عقاري مرقت ال  ترقيش نعائلا وبالتاللا ما على  المحىاف  العقىاري إلا التيكىد مىن الوثىائ  وأنعىا  مرىعرة ويتيكىد 

 بيلت من حجيتعا ومن ثش يسج  العقار باسش مالكا و يعطيا ترقيما نعائيا.
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بتىاريخ  02421الامر اليي  أكدتا التعليمة الصادرة عن المديرية العامة للأم ت الوطنية تحت رقىش       

المتعلقىىة بحىى  مرىىك  العقىىارات الواقعىىة فىىلا المنىىاط  الممسىىوحة مسىىجلة فىىلا حسىىاب المجعىىو  03/05/2003

 وبالتحديد حالة الملكيات التلا يوجد برينعا سندات مرعرة.

الوطنيىة اكىدت ان مثى  هىيه الحىالات مىن الم ىروض لا  للأم تر ان المديرية العامة ان الجدير باليك      

 .لو لش تكن اعما  المس  غير صحيحةمجا  لتدخ  فيعا 

أن هىىيه الحالىىة ت ىىرض علينىىا التمييىىز بىىين فرضىىيتين متعلقتىىان بالمسىىاحة ميىىدانيا ومقارنتعىىا بالمسىىاحة       

المحىىددة فىىلا السىىند الرسىىملا فال رضىىية الأولىى  وهىىلا  أن يتضىىمن السىىند الرسىىملا فىىرق فىىلا المسىىاحات و/أو فىىلا 

جموعىة الملكيىة المقيىدة فىلا حسىاب الحدود ت عر من خ   المقارنة المتضمنة فلا سند الملكية بتلت التلا تعنلا م

 المجعو .

بمعن  أن السند المقدش من قب  المعترض يحتوي عل  مساحة تاطلا جزء فقط من المساحة الثابتة فلا        

الترقيش المرقت لمدة سنتين، فنجد أن المسىاحة المدونىة فىلا السىند اقى  مىن المسىاحة المسىجلة فىلا سىج  المحىاف  

لا المعاينة الميدانية بواسطة المعندس الخبير العقاري المعتمد بالإضىافة إلى  إخطىار العقاري، وهيه الحالة تقتض

رسملا لإدارة مس  الأراضلا ويتول  المحاف  ترقيش هيه الأراضلا موضوا الاعتراض ويسج  القطعتىين بنىاء 

 .عل  وثائ  القياس ومحضر المعاينة

 12] عرفيىة على  مسىاحات تقريبيىة وليسىت دقيقىة،الإركا  البارز فلا هيه الحالىة هىو احتىواء العقىود ال     

مما ينتج عنا تمست المعترض بان المساحة الموجودة فلا العقىد  [ 150 ،139ص حة  ،المرجع الساب   ،نعيمة حاجلا 

او  اقىى  ممىىا لىىا فىىلا الواقىىع خاصىىة إيا علىىش أن الزيىىادة ستسىىج  باسىىش الدولىىة وأن مالىىت الأرض مجعىىولا فيحىى

مما يدفع بعيا الأخير إل  إحالة الأمر إل  القضاء وبالتىاللا تبقى  المسىائ  معلقىة  بيلت، المعترض إقناا المحاف 

إل  غاية صدور القرار النعائلا وهو السائد عل  مستوى المحاكش اما ال رضية الثانية ف  تثير هيه الحالة  اركالا 

  المس ، وبالتاللا ما عل  المحاف  بحيث ان المساحة مطابقة للمساحة التلا يتضمنعا السند والمسجلة ضمن وثائ

الا القيىىاش بىىالإجراءات ال زمىىة لتىىرقيش العقىىار ترقيمىىا نعائيىىا و تسىىلش المعنىىلا الىىدفتر العقىىاري  وفىىلا هىىيه الحىىالات 

لطالىب ويرفى  بالسىند طلبات التسوية تكون فلا رك  طلب خطلا يقدش اماش المحاف  العقاري و يىيكر فيىا هويىة ا

 . الرسملا فقط

ان العقارات التلا يصعب فيعا تحديد العقار الميكور فلا السىند مقارنىة بمراجىع المسى  فىلا حسىاب الا       

 .يا بيلت للقياش بالمعمة بالنيابةينوب هنا فرق المس  المخولة تقن  ،المجعو 

لميىىدانلا لتطبيىى  هىىيه المديريىىة العامىىة للأمىى ت الوطنيىىة تصىىدر مىىيكرات أخىىرى لتسىىعي  العمىى  ا بقيىىت     

 :ة و هلاالميكر

المتعلقىىة بحىالات فىىلا اطىار تسىىوية حسىىاب  22/10/2008المؤرخدة فددي  9642_ المدككرة رقددم  1      

الصىادرة عىن  9642المىيكرة رقىش  13]المجعو  كرفض مصال  المس  تسويتعا بسىبب فىوات اجىا  التىرقيش بسىنتين

المتعلقة بحالات فلا اطار تسوية حساب المجعو  كىرفض مصىال   22/10/2008الوطنية  المررخة فلا  المديرية العامة ل م ت

. و ليا جاء فلا الميكرة يركد عل  المصال  المعنيىة العمى  بالتعليمىة  [ المس  تسويتعا بسبب فوات اجا  الترقيش بسنتين

المررخىة فىلا  4618والمىيكرة رقىش  ،للطلبات المدعمىة بىالعقود المرىعرة 03/05/2003المررخة فلا  2421

هىيا معمىا كمىا تىش تبيانىا فىلا ن ىس المىيكرة و بالنسبة للطلبات المدعمة بالسندات التلا لعا حجيىة 04/09/2004

 كان تاريخ الايداا بالمحاف ة العقارية . 

المتعلقة بالعقىارات التىلا رقمىت باسىش الدولىة و  21/03/2010المؤرخة في  2536_ المككرة رقم 2    

 للأمى تالصادرة عىن المديريىة العامىة   2536الميكرة   14] لمت الدفاتر العقارية الخاصة بعا لمصال  ام ت الدولةس

المتعلقة بالعقارات التلا رقمت باسش الدولة و سلمت الىدفاتر العقاريىة الخاصىة بعىا لمصىال   21/03/2010الوطنية  المررخة فلا 
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الىىدفاتر العقاريىىة التىىلا  ب رجىىااالدولىىة مىىدراء امىى ت الدولىىة  لا مىى تطنيىىة اي الزمىىت المديريىىة الو، امىى ت الدولىىة[

 . انعا ملت للأرخاص طالبلا التسوية بعد ان ا عرت نتائج التحقي  16سلمت لعش فلا    التعليمة 

 للأمى تعىن المديريىة العامىة  8730لميكرة   15] 11/09/2013المؤرخة في  8730_ المككرة رقم 3      

المتعلقة بحالات التسوية مع وجود فارق فلا المسىاحة فىلا  ى  الارىكا  الىيي طىرح على    11/09/2013المؤرخة في الوطنية  

المتعلقة بحالات التسىوية مىع وجىود فىارق فىلا  [الادارة المركزية حو  حالات تسوية يحوز اصحابعا سندات ملكية مرعرة

و  حالات تسىوية يحىوز اصىحابعا سىندات ملكيىة المساحة فلا    الاركا  اليي طرح عل  الادارة المركزية ح

بىان الزيىادة ليسىت ملىت للدولىة يىرقش  التيكىدمرعرة و التلا احصيت فلا حسىاب المجعىو  بمسىاحات زائىدة و تىش 

عىن توسىع على   لا ينىتجمن طرف مصال  المسى  بىان ال ىارق  التيكدال ارق باسش المالت و عل  مصال  المس  

 حساب الملكيات المجاورة.  

. 29/11/2008المررخىة فىلا  10787ش و احالت الميكرة مسالة فىوارق المسىاحة الى  المىيكرة رقى      

   [ 29/11/2008عن المديرية العامة ل م ت الوطنية المررخة فلا  10787الميكرة رقش   16]

 ثانيا : حالة العقارات التي يطلب ترقيمها أشخاص يفتقدوا لحقوق مشهرة       

إن العدد الكبير للعقارات الواقعة فلا مناط  ممسوحة مدرجة فلا حساب المجعو  سببا امىا أن يكىون       

الرخص المعترض عن تسجي  العقار فلا حساب المجعو  غائبا خ   عمليات المس ، وفلا أو  وهلة يبدو انىا 

وء التعسى لا ل كىرة حسىاب يمارس حيازة فعلية إلا إيا تبين العكىس مىن التحقيى ،  وإمىا أن يكىون نىاجش عىن اللجى

المجعىىو  مىىن قبىى  فرقىىة المسىى  كىىين لا تقىىوش بمىىا هىىو مطلىىوب منعىىا قانونىىا مىىن انتقىىا  للميىىدان، سىىماا رىىعادة 

 وتصريحات الجيران وغيرها وبالتاللا يجب عليعا تطعير الوضعية التلا نتجت عن يلت.    

 بتاريخ 004618ا ميكرة تحت رقش وبناء عل  يلت قامت المديرية العامة للأم ت الوطنية بتوجي      

والتىىلا ترمىىلا إلىى  تحديىىد رىىروط موضىىوعية يجىىب أن   المرجىىع السىىاب  [  ،4618المىىيكرة 17] . 04/09/2004

 تتوافر للتك   بطلبات التسوية المعينة و تمثلت فلا ث ث حالات:  

صاحب الطلب يحوز سند معترف با  قانونا لإثبات الملكية العقارية لش يتش إرعاره  او بحوزتا سند  أ.      

ملكية غير كىاف فىلا الإثبىات، أو لىيس لىا سىند أصى  ونجىدها تعاملىت مىع الوضىعية بطىريقتين والمتمثلتىين فىلا 

قيش المرقىت حسىب الحىالات عنىدما الاول  والتلا  ألزمت المحاف  العقاري أن يعد الدفتر العقاري أو رىعادة التىر

سنة من تاريخ است ش المحاف  عل  المعلومات من طرف مصلحتلا أم ت الدولة 15يكون الطلب مرسس خ   

اف  و مس  الأراضلا، وبالتىاللا يقىوش المحىاف  بىالاتلا حسىب كى  حالىة:  يقىوش مىدير الح ى  العقىاري بىيمر المحى

ارض يحىوز على  سىند لىا حجيىة معمىا كىان تىاريخ ايىداا وثىائ  المسى  ، إيا كىان العىبترقيش العقار ترقيما نعائيا

 بالمحاف ة العقارية. 

أما الثانية فعلا، إيا كان العارض يحوز عل  سند غير كاف يرخي بعين الاعتبار انا يست يد سواء مىن       

مىات الناجمىة عىن سىنة يىوش الحصىو  على  المعلو 15ترقيش مرقت لمدة أربعة أرعر إيا كان السىند يبىين حيىازة 

 15التحقيقات التلا قامت بعا مصال  أم ت الدولة والمس  العقاري أو يست يد من ترقيش مرقت لمدة تعىاد  اجى  

سنة عند عدش إمكانية تحديد مدة الحيازة يبدأ حسابعا من تاريخ إيداا بالمحاف ة العقارية لوثائ  المس  ولا تكون 

 الأحوا  اق  من أربعة أرعر. مدة هيا الترقيش المرقت فلا أي حا  من

أما الثالثة فعلا إيا تقدش المعترض أماش المحاف  العقاري طالبىا تسىجي  اعتراضىا على  أسىاس سىندات       

ت تقد للحجية القانونية كحيازة عقد عرفىلا غيىر ثابىت التىاريخ فعنىا مىا على  المحىاف  إلا رفىض مىا قىدش إليىا مىن 

و يسج  يلت فىلا خانىة الم ح ىات بعبىارة  "وجىا للقضىاء"، و مىا على   وثائ  بسبب عدش الاعتراف بعا قانونا

 أرعر تحت طائلة رفض دعواه. 6المعنلا إلا اللجوء إل  القضاء فلا مدة أقصاها 
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 2018_ 2015: مرحلة صدور قوانيا المالية الفرع الثالث

سندرسعا   مرتين 12/11/1975المرر  فلا 75/74مكرر من الأمر  23قاش المررا بتعدي  نص المادة 

 من خ   ايتلا:     

 و أثر تطبيقه    2015:  التعديل الوارد في قانوا المالية لسنةأولا     

منا والتلا نصت  67بنص المادة   2015مكرر فلا قانون المالية لسنة  23قاش المررا بتعدي  المادة      

 عل :

..يرقش ك  عقار لىش يطالىب بىا خى   عمليىات مسى  الأراضىلا ترقيمىا نعائيىا باسىش الدولىة، فىلا حالىة " .    

سىنة ابتىداء مىن تىاريخ   15احتجام مبرر بسند ملكية قانونلا، فىان المحىاف  العقىاري يكىون مىره  فىلا غضىون 

قوش با مصال  أمى ت الدولىة إيداا وثائ  المس  لدى المحاف ة العقارية  للقياش فلا غياب أي نزاا وبعد تحقي  ت

والتدقي  معتاد وبناء عل  رأي لجنة تتكون من ممثلين عن مصال  المديرية بالولاية للح   العقاري والمحاف ة 

العقارية وأم ت الدولة ومسى  الأراضىلا وال  حىة والرىرون الدينيىة والأوقىاف والبلديىة بتىرقيش الملىت المطالىب 

 باسش مالكا." 

ترقيمىا المادة،  فان المحىاف  يقىوش بتىرقيش اي عقىار لىش يطالىب بىا خى   عمليىات المسى   بم عوش  نص     

، الا انا فلا حالة الاحتجام من قب  المعترض بموجب سند ملكيىة مرىعرو لىش يكىن هىيا العقىار نعائيا باسش الدولة

جنة المحددة قانونا يقوش مح  نزاا قضائلا وبناء عل  تحريات تقوش بعا مصال  ام ت الدولة و بعد اخي راي الل

سنة من تاريخ ايداا وثائ  المس  لدى المحاف ة العقارية بترقيش الملت باسما وبالتاللا فبم عىوش  15فلا غضون 

المخال ة فان العقارات المسجلة فلا حساب المجعو  ف نعا غير معنية بنص هيه المىادة لأنعىا تعرضىت للعقىارات 

المس  و ليس فىلا حسىاب المجعىو  و عليىا فىان هىيه الاخيىرة لا تخضىع التلا سجلت باسش الدولة خ   عمليات 

 .اء الجديد اليي سطرتا هيه المادةتسويتعا للإجر

لان كىى   ،2015عىىو  أي  لىىش يعىىد لىىا وجىىود بعىىد ن حىى  ان هىىيا القىىانون قضىى  علىى  حسىىاب المج      

يما نعائيا باسش الدولة و لقد امتد الامر العقارات التلا لش يطالب بعا خ   عمليات المس  الاراضلا العاش ترقش ترق

و  ،عدش تطبي  القىوانين بىاثر رجعىلا مبدئحت  الطلبات التلا قدمعا اصحابعا قب  صدوره و هو ما يتعارض و 

لصعوبة الامر عرف هيا القانون عزوفا و حىيرا فىلا التعامى  بىا ممىا ادى الى  تىدخ  المديريىة العامىة للأمى ت 

صدد يركد ان الحالات ال حقة لدخو  قانون الماليىة حيىز التن يىي مسىتبعدة مىن نطىاق الوطنية بتوضي  فلا هيا ال

 .ان مبدأ عدش رجعية القوانين ساريتطبيقا أي 

مىن اجى  تسىوية العقىارات المسىجلة فىلا حسىاب المجعىو   05543ولقد أصدرت مىيكرة تحمى  رقىش       

محاضىر اسىت ش ممضىاة مىن طىرف المحىاف ين عل  اساس  01/01/2015المتعلقة بالإيداعات التلا تمت قب  

العقىىىاريين ) طلبىىىات التسىىىوية المدعمىىىة بعقىىىود مرىىىعرةل  تخضىىىع هىىىيه العقىىىارات  فىىىلا تسىىىويتعا للتعليمتىىىين 

الصىىادرة عىىن المديريىىة العامىىة للأمىى ت الوطنيىىة و المتعلقىىة  بتسىىوية العقىىارات  05543المىىيكرة  رقىىش  18] 4618و2421

على  اسىاس محاضىر اسىت ش ممضىاة مىن طىرف  01/01/2015تعلقة بالإيداعات التلا تمت قب  المسجلة فلا حساب المجعو  الم

وقد حددت هىيه المىيكرة نعايىة سىنة ، كما سب  ررحا  [ المحاف ين العقاريين _ طلبات التسوية المدعمة بعقود مرعرة _

 كيقص  حد للتسوية. 2017

   . ة تقادش مكسب للدولة مع وجود سندسنة مد 15ويخص اصحاب سندات مرعرة حيث اعتبر مدة      

اثناء المس  اي انعا تسم  لك  رىخص  ل ستي ء عل  عقارات المواطنينهيا القانون وسيلة  ن ح  ان     

العقىار تىرو  سنة وعليا ف ىلا حالىة عىدش المطالبىة ب 15لا سند ملكية رسملا من استرداد عقاره قب  انقضاء مدة 

لا سند رسملا تىرو  الملكيىة على  اسىاس التقىادش للدولىة  وهىيا غيىر معقىو   كىيلت ان كان ملكيتا للدولة حت  و

حالة اصحاب السندات الاخرى فلن يتمكنوا من استرداد عقاراتعش وعليىا فىان هىيه المىادة الجديىدة سىتجرد فئتىين 

 من المواطنين عقاراتعش :
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 عقاراتعا نعائيا.ليين ليس لعش سندات رسمية هيه ال ئة لن تتمكن من استرداد    .أ

فلو أن رخصىا خىارم  سنة عل  ترقيمعا لحساب الدولة، 15أصحاب السندات الرسمية اليين مر  .ب

الوطن ولش يعلش بترقيمعا لحساب الدولة سيضيع منا عقاره ولن يتمكن من استرداده حت  ولو بيىده سىندا رسىميا 

المطالبىة  يمكىن للمعنىلامك ىو  دسىتوريا والتقاضلا يبق  ح  سنة وهو مسج  لحسابعا إلا أن  15إيا مرت مدة 

 . بعقاره عن طري  القضاء

سنة تحسب من تاريخ إمضاء محضر است ش  15وللإرارة فان أصحاب السندات و فلا غضون اج        

 .الميكورة أع ه 2421بعا الميكرة الوثائ  تبق  تسويتعش خاضعة للإجراءات التلا جاءت 

    2018ي قانوا المالية لسنة : التعديل الوارد فثانيا       

المىرر  فىلا نىوفمبر  75/74مكرر من الأمىر رقىش  23تدخ  المررا من جديد بتعدي   نص المادة        

ربيىع الثىانلا الموافى     8فىلا  مىرر  17/11القانون رقىش  19] 2018من قانون المالية لسنة  89بنص المادة  1975

 و التلا تنص عل  : [ 76العدد  ، 2018يتضمن قانون المالية لسنة  2017ديسمبر  27

والمتضىمن  1975نىوفمبر  12المىرر  فىلا  75/74مكرر من الأمىر رقىش   23" تعد  أحكاش المادة      

 : كما يللا رتحر ،المتمشعد  والم ،تيسيس السج  العقارياضلا العاش وإعداد مس  الأر

 :  مكرر 23المادة 

" يسج  ك  عقار تابع للخواص، لش يطالب با من خ   عمليىات مسى  الاراضىلا ولىش تىتمكن مصىال       

المس  مىن تحديىد مالكىا او حىائزه فىلا حسىاب يسىم  " حسىاب العقىارات غيىر المطالىب بعىا اثنىاء ارىاا  مسى  

 ريخ ايداا وثائ  المس  بالمحاف ة العقارية.تا سنة  ما  15ويرقم ترقيما مؤقتا لمدة الاراضلا " 

 فلا حالة المطالبة عل  اساس سند ملكية مرعر ، خ   ايجا  الميكورة اع ه .     

يقىوش المحىىاف  العقىىاري فىلا غيىىاب دعىىوى قضىىائية قائمىة، بعىىد التحريىىات المععىودة والتحقيىى  لىىدى مصىىال  

 . المطالب با باسش مالكا للعقارام ت الدولة ومس  الاراضلا، بالترقيش النعائلا 

وفلا حالة المطالبة عل  اساس سند ملكية  غير مرعر او عل  اساس الحيازة طبقىا للترىريع المعمىو        

با فلا  اج  سنتين من تاريخ ايداا وثائ  المس  لدى المحاف ة العقارية، يقوش المحاف  بعد التحريىات المععىودة 

ة ومس  الاراضلا بالترقيش المرقت للعقار المطالب با لمدة سنتين باسش المعنلا و تحقي  لدى مصال  ام ت الدول

 يبدأ سريانا من تاريخ ايداا الطلب. 

إيا تبىىين مىىن نتيجىىة التحقيىى  ان العقىىار المطالىىب بىىا ملىىت للدولىىة او الجماعىىات المحليىىة، يىىرقش العقىىار       

 المعنلا فورا بص ة نعائية وف  نتائج التحقي  . 

 سنة الميكورة اع ه ، يرقش العقار نعائيا باسش الدولة ". 15ن اي اج  بعد است

يتبين لنا من خ   النص أن المررا أعطى   تسىمية جديىدة لحسىاب المجعىو  والمتمثلىة فىلا "حسىاب       

بالتاللا المرىرا جىاء بحسىاب جديىد يقىوش على  مبىدا عا أثناء أراا  المس  الأراضلا" والعقارات غير المطالب ب

تقادش المكسب ل ض حساب المجعو  و بص ة قانونية و من خ   نىص المىادة نسىتنتج  ان المرىرا  لىش يجعى  ال

 سنة مدة انت ار و ترقب لربما ي عر صاحب العقار.   15العقار ملكا للدولة بص ة تلقائية و إنما جع  مدة 

نة من تىاريخ ايىداا وثىائ  المسى  س 15ورد فلا نص المادة ان هيه العقارات ترقش ترقيما مرقتا لمدة       

تعىىرض ك  ضىىمانة للح ىىا  علىى  الحقىىوق ، وهىىيه المىىدة طويلىىة ترىى اف ىىة العقاريىىة وبالتىىاللا ن حىى  انلىىدى المح

 المررا فيعا ال  ث ث حالات:  

سىنة  مطالبىا بىالترقيش بموجىب سىند رسىملا مرىعر، وهنىا مىا  15حالة  عور المالت فلا خ   مدة  .أ

عل  المحاف  العقاري الا الاستجابة لا بترقيش العقار باسش مالكا وفى  نتىائج التحقيى  المتوصى  إليعىا وفىلا حالىة 

المطالب با بعد استن اي المدة  وبالتاللا السرا  المطروح ه  يمكن استرداد العقار غير ،عدش وجود نزاا قضائلا

 سنة واليي سج  باسش الدولة بعد  عور مالكا حام  لسند رسملا مرعر؟  15المحددة ب 
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حالة مطالبة المعترض عل  اساس سند غير مرعر او عل  اساس الحيىازة، يقىوش المحىاف  بتىرقيش   .ب

ايداا الطلىب، بعىد القيىاش بالتحريىات لىدى  العقار ترقيما مرقتا فلا اج  سنتين باسش المعنلا يبدأ سريانا من تاريخ

 مصال  ام ت الدولة ومس  الاراضلا.    

 ايا تبين ان العقار ملت للدولة او الجماعات المحلية، فيرقش ترقيما نعائيا وف  نتائج التحقي .  .ت

سىنة يسىج  العقىار مبارىرة باسىش الدولىة  15فلا حالة عدش الاعتراض وعدش  عور المالت فلا مىدة  .ث

ن الدولة حسنا فعلت، لان الرخص اليي لش يطالب بعقاره طيلة هىيه المىدة يعتبىر تنىاز  ضىمنلا منىا عىن ونجد ا

حقا وان هيا العقار ليس لىا مالىت اصى   وكمىا نعلىش ان الدولىة تحى  محلىا على  اسىاس انىا ملىت لىيس لىا مالىت 

فانا كان لزاما عليعا اخي مث  هيا وضمن  المجعودات التلا تقوش بعا الدولة  لإتماش عمليات المس  والجرد العاش 

لكىا وتبريىر غيابىا الموقف لمواصلة عملعا ويبقى  التقاضىلا حقىا دسىتوريا فمتى   عىر المالىت يمكىن لىا اثبىات م

 . ل سترداد ملكا

فصىلت برىك    المىيكور سىابقا 89والم ح  انا حسنا فع  المررا فلا تعديلا الاخير اي نىص المىادة       

   .كما سب  ررحا ،نعائلا فلا مسالة حساب المجعو 

و  2003كيف تعام  مع  حساب المجعو  فلا المرحلتين قب  الاخير نتطرق ال  ن رة القضاء و وفلا     

 ما بعدها. 

 نظرة القضاء لحساب المجهول المطلب الثاني:       

اعتمد لتص ية حساب المجعو  وسلتين: التسوية الاداريىة و قىد قمنىا برىرحعا سىابقا والوسىيلة الثانيىة        

و هيا ما سندرسا من خ   هىيا ، لتلا لش تتمكن الادارة من تسويتعاتمثلت فلا  اللجوء ال  القضاء فلا الحالات ا

 .  لعقارات المحصاة فلا حساب المجعو المطلب كيف تعام  القضاء مع ا

 2015الى غاية  2003الفرع الاول : مرحلة ما قبل       

ت ان تكون منعدمة فلا بعض المحاكش لان التسوية دبقلة القضايا حت  كا 2003تميزت المرحلة قب        

ن تسىويتعا فيحالتعىا إلى  الإدارية لعبت دورا كبيرا فلا هيه ال ترة اللعىش بعىض القضىايا التىلا لىش تىتمكن الإدارة مى

 .العدالة

 75/74الأمىر  20]المرسومين التن يىييين لىاو 75/74رحلة كانوا يطبقون الأمر ان القضاة فلا هيه الم      

المررخىة  92المتضمن اعداد مس  الاراضلا العاش وتيسيس السج  العقاري، الجريىدة الرسىمية العىدد  12/11/1975المرر  فلا

ن حسىاب المجعىو  الى  اسىش المىدعلا تسجي  الملكية مكانوا يستجيبون للطلبات بتصحي  و [   18/11/1975فلا 

الى  يلىت كىانوا معتمىين بمناقرىة الطلبىات على  أسىاس الوثىائ   بالإضىافةخاصة ايا كان لديا مىا يثبىت الملكيىة و

 صىحتعا ،ل  ك  الوسائ  للتيكد من الوثىائ يعينون خبير يقوش ب ثبات الملكية بالاعتماد ع فكانوا ،المثبتة للملكية 

فىايا ثبىت  ،حو  الحيازة و اص  الملكية فلا يلت للوصىو  الى  المالىت الحقيقىلا قتعا للعقار المطالب با وو مطاب

يلاىى  التىىرقيش  ،مىىن خىى   الخبىىرة المودعىىة مىىن قبىى  الخبيىىر  علىى  مسىىتوى القضىىاء ان الطالىىب هىىو مالىىت العقىىار

 . يعاد تسجيلا فلا حساب الطالبلة والخاص بعيا العقار المسج  باسش الدو

   2018_ 2015_ نظرة القضاء لحساب المجهول بصدور قوانيا المالية 2     

ادى ال  الحد من عملية التسوية و فت  باب المنازعة امىاش القضىاء   ،2015المالية  ان صدور قانون      

ن بحيث كانت الادارة  تتوخ  الحير فيما يخص حساب المجعىو  لمىا تترتىب عنىا مىن مسىرولية بالنسىبة للقىائمي

عليا وعليا كانت تحا  ك  المل ات المتعلقة بحساب المجعو  بص ة آلية  ال  العدالة باسىتثناء الأرىخاص الىيين 

والتىلا تىنص :" لا يمكىن   76/63مىن المرسىوش  16طبقىا لىنص المىادة   ،متلكون سندات رسمية تثبت ملكيتعشي



 ، الجزائر2مخبر القانون والعقار، جامعة البليدة                                   مجلة القانون العقاري            
 

95 
 

من هيا ال ص   14 ،13 ،12جب احكاش المواد اعادة الن ر فلا الحقوق الناتجة عن الترقيش النعائلا اليي تش بمو

فان باب التسوية أعيد فتحا من جديد مما سوف ينقص  2018الا عن طري  القضاء " وبصدور قانون  المالية 

يمكىن لعىش اسىتعما  كى  الة يبق  ح  مك و   للمىواطنين  والا ان اللجوء ال  العد  ،عل  القضاء تدريجيا العبء

 ش .ملكيتع لإثباتالوسائ  

 خاتمة :      

جسىده مىن خى   جزائري تبن  ن اش الرعر العينلا ووختاما لعيا الموضوا يمكن القو  ان المررا ال      

ي مىن اجى  السىج  العقىار تيسيسن اعداد مس  الاراضلا والمتضم 12/12/1975المرر  فلا  75/74الامر 

ليدة الواقع اي حالة لش يقرها القانون ب  كانت و مع تقدش عمليات المس   عرتالا انا و ،تطعير الملكية العقارية

تسىم  بحسىاب رق المسى   واقرها القانون  وهلا العقارات التلا لا ي عر مالكعا اثناء مرور ففرضتعا الإدارة و

 . المجعو 

والتلا يرجع سببعا ال   عدش خروم أعوان المسى  إلى  الميىدان خاصىة فىلا المنىاط  الىوعرة أو التىلا       

استقرار الأمنلا فلا فترة التسعينات، وهيا لنقص  فلا وسائ  النق  وعدش توفير الحماية للأعوان مىن  عرفت بالا

قب  السلطات المختصة أو بسبب عدش قيامعش بواجباتعش كما ينبالا بالخروم ال  الميدان فع ، وهيا مىا ادى الى  

 .لت عل  عرقلة عمليات المس عميعا وعدالة وركلت عبئا ثقي  عل عور العديد من المراك  التلا وصلت ال  ال

انترىىارا واسىىعا ووصىى  الىى   كىىش هائىى  مىىن العقىىارات علىى   لا انىىا وبعىىدما عىىرف حسىىاب المجعىىو ا      

حاولت الادارة التصدي لعىيا الملىف عىن طريى  التعليمىات و  ،ة عقارات مجعولة المالتالمستوى الوطنلا مسجل

سىش الدولىة نعائيىا بعىد مىرور ايىن صىدر قىانون الماليىة يقضىلا بتسىجي  العقىارات  با 2015الميكرات ال  غاية 

قىاش رحا  ومنا و التلا أضحت وسيلة ل ستي ء عل  أم ت الخواص كما سىب  رى 67طبقا لنص المادة  ،سنتين

 اليي اثق  كاه  القضاء. باب المنازعة عل  مستوى القضاء وفت  الحد من التسوية الإدارية  ورى  بمن جعة أخ

وكانىت البدايىة  2018الأمر اليي أدى بالمررا إل  التدخ  مرة ثانية بتعدي  فلا قىانون الماليىة لسىنة       

الىب بعىا أثنىاء أرىاا  من التسمية حيث غيرها المررا من حسىاب المجعىو  الى  " حسىاب العقىارات غيىر المط

سنة وليا يجب عل  أعوان  15ويرقش العقار فيعا ترقيما باسش الدولة بص ة نعائية بعد مرور  المس  الأراضلا"،

كمىا انىا  للأراضىلاعىدش التسىرا بعىدف اتمىاش عمليىات المسى  العىاش ن يقوموا بمعامعش عل  أكم  وجا والمس  أ

و  فيما يخص هيا الملىف هىو التسىوية الإداريىة بىد  الإحالىة  إلى  عل  ك  الجعات المعنية أن يجعلوا هدفعش الأ

 القضاء خاصة وأن هيا القانون فت  باب التسوية من جديد  كما سب  ررحا.

 : متواضعة توصلت ال  مقترحين و هماالا انا من خ   هيه الدراسة ال     

يمتلت أصحابعا سندات ملكية مرعرة  و أن يقوش المررا  ب ضافة بند يوض  فيا ان العقارات التلا  -1      

اسىترداد   يح  لعش استثناءسنة  و 33ش الدولة الا بعد مرور سنة لا تس  باس 15لش يطالبوا بعا حت  بعد مرور 

 . ن استنادا ال   الحقوق الميراثيةسنة تكو 33هنا اطالة المدة ال  غاية عقاراتعش و

فعلى  المرىرا ان يضىيف مىادة م ادهىا ان  ،يمتلكون ما يثبىت ملكيىتعش للعقىار _ الأرخاص اليين لا 2     

العقارات التىلا لا يمتلىت أصىحابعا اي سىندات تثبىت ملكيىتعش  بى  حيىازة لا تقى  عىن سىنة كاملىة  تنرى  مصىال  

فىىايا مىىا ثبىىت لىىديعا ان اصىىحاب هىىيه العقىىارات   ،لميىىدان وتتحىىرى حىىو  هىىيه العقىىاراتالمسىى   لجنىىة تخىىرم ل

سنة  وعل  اسىاس الحيىازة و التقىادش  15تالونعا بص ة مستمرة يمكن ان تثبت لعش الدولة الملكية  بعد مرور يس

 .   نعا هلا من تتملت العقار بالتقادشالمكسب بد  من ا
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  :الهوامش     

يكرة مقدمىىىة لنيىىى  رىىىعادة مىىى ،و ارىىىكالاتا القانونيىىىة فىىىلا الجزائىىىرالمسىىى  العقىىىاري  ،سىىىماح ورتىىىلا  1     

المركىز الجىامعلا الرىيخ  ،ععىد العلىوش القانونيىة و الاداريىةم ،نخصص مرسسات ادارية و دسىتورية ،الماجستير

 . 20ص حة  ،2006 ،2005السنة  ،تبسلا بتسةالعربلا 

  قصىىر الكتىىاب  ،ح ىى  العقىىاري فىىلا الترىىريع الجزائىىريالمحاف ىىة العقاريىىة كيليىىة لل ،رامىىو  خالىىد 2     

 .30ص حة  ،دون سنة طبع ،الجزائر

 مىىيكرة لنيىى  درجىىة الماسىىتر تخصىىص عقىىاري  ،تسىىوية حسىىاب المجعىىو  ،كىىريش رىىريف بىىوغريس  3     

   .15ص حة  ،2018_ 2017  ، 2جامعة البليدة 

الصىادرة عىن المىدير العىاش للأمى ت الوطنيىة المتعلقىة بسىير  1998مىاي  24المررخة فلا  16التعليمة  4

  .عمليات مس  الاراضلا والترقيش العقاري

 2003_5_°03 الوطنيىىة بتىىاريخ للأمىى تالصىىادرة عىىن المديريىىة العامىىة  02421المىىيكرة رقىىش   5     

حالىة الملكيىات التىلا يوجىد برىينعا  ،مسجلة فلا حساب مجعىو   ،ةلعقارات الواقعة فلا مناط  ممسوحالمتعلقة با

   .سندات ملكية مرعرة

يتضىمن  12/2014/ 30الموافى     1436ربيىع الاو  عىاش  08مرر  فلا  14/10القانون رقش  6     

  .2014لسنة  24، ص حة 78، الجريدة الرسمية العدد 2015قانون المالية لسنة 

   2004_09_04الوطنيىة بتىاريخ  للأمى تالصادرة عىن المديريىة العامىة  004618الميكرة رقش  7     

حالىىة العقىىارات التىىلا يتطلىىب ، مسىىجلة فىىلا حسىىاب المجعىىو  ،المتعلقىىة بالعقىىارات الواقعىىة فىىلا منىىاط  ممسىىوحة

  .ترقيمعا ارخاص ي تقدون لحقوق مرعرة

 2018_04_05الوطنيىىة بتىىاريخ للأمىى تالصىىادرة عىىن المديريىىة العامىىة  04060المىىيكرة رقىىش 8     

المتعلقىىة بالتسىىوية الإداريىىة للعقىىارات المرقمىىة فىىلا" حسىىاب العقىىارات غيىىر المطالىىب بعىىا أثنىىاء أرىىاا  مسىى  

لمىرر  فىلا ا 75/74مكىرر مىن الأمىر  23المعدلة للمىادة  2018من قانون المالية بسنة  89الأراضلا" المادة 

 .اضلا العاش و تيسيس السج  العقاريالمعد  و المتمش  المتضمن اعداد مس  الأر 1975_ 11_12

المعىىد  والمىىتمش المتعلىى   25/03/76المررخىىان فىىلا  76/62والمرسىىوش  76/63المرسىىوش رقىىش  9     

  .30بالسج  العقاري، الجريدة الرسمية العدد 

  عىىين مليلىىة  ،دار العىىدى ،السىىج  العقىىاري فىىلا الجزائىىر تيسىىيس المسىى  العىىاش و ،نعيمىىة حىىاجلا 10     

  .99ص حة  2009الجزائر 

     2004_09_04الوطنيىة بتىاريخ  للأمى تالصادرة عن المديرية العامىة  004618الميكرة رقش  11    

 المرجع الساب   

 .150 ،139ص حة  ،المرجع الساب   ،نعيمة حاجلا  12    

 22/10/2008الوطنية  المررخة فىلا  للأم تالصادرة عن المديرية العامة  9642الميكرة رقش  13    

المتعلقة بحالات فلا اطار تسىوية حسىاب المجعىو  كىرفض مصىال  المسى  تسىويتعا بسىبب فىوات اجىا  التىرقيش 

 . [ بسنتين
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 21/03/2010الوطنيىة  المررخىة فىلا  للأمى تالصادرة عىن المديريىة العامىة   2536الميكرة  14     

 المتعلقة بالعقارات التلا رقمت باسش الدولة و سلمت الدفاتر العقارية الخاصة بعا لمصال  ام ت الدولة[. 

المتعلقىىة  11/09/2013الوطنيىىة  المررخىىة فىىلا  للأمىى تعىىن المديريىىة العامىىة  8730لمىىيكرة  15     

فلا    الاركا  الىيي طىرح على  الادارة المركزيىة حىو  حىالات  بحالات التسوية مع وجود فارق فلا المساحة

 .تسوية يحوز اصحابعا سندات ملكية مرعرة

 .29/11/2008الوطنية المررخة فلا  للأم تعن المديرية العامة  10787الميكرة رقش   16     

  .المرجع الساب   ،4618الميكرة  17     

المديريىىىة العامىىىة للأمىىى ت الوطنيىىىة و المتعلقىىىة  بتسىىىوية الصىىىادرة عىىىن  05543المىىىيكرة  رقىىىش  18     

عل  اساس محاضىر  01/01/2015العقارات المسجلة فلا حساب المجعو  المتعلقة بالإيداعات التلا تمت قب  

 ._بات التسوية المدعمة بعقود مرعرةاست ش ممضاة من طرف المحاف ين العقاريين _ طل

يتضىىمن قىىانون  2017ديسىىمبر  27ربيىىع الثىىانلا الموافىى     8فىىلا  مىىرر  17/11القىىانون رقىىش  19     

  .76العدد  ، 2018المالية لسنة 

المتضمن اعداد مس  الاراضلا العاش وتيسىيس السىج   12/11/1975المرر  فلا 75/74الأمر  20     

 .18/11/1975المررخة فلا  92العقاري، الجريدة الرسمية العدد 


