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 ملخص
أو ما كاف يعرؼ - اء أشغاؿ مسح الأراضي العاـنغتَ ابؼطالب بها أثابؼسجلة في حساب العقارات تعتبر العقارات 

أىم العقبات القانونية والواقعية التي أعاقت تقدـ عملية ابؼسح العاـ في ابعزائر، خاصة وأف الأمر  من-بابغساب المجهوؿ 
ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري والنصوص التطبيقية لو لم تنظم ىذا النوع من  75-74

و معابعتتنظيمو و طنية في وقت سابق على عاتقها مهمة أين أخذت إدارة الأملاؾ الو  ،لتًقيم الذي أفرزه الواقع العمليا
 إدارية.عن طريق مذكرات وتعليمات 

لكثرة الوحدات العقارية ابؼسجلة في ىذا ابغساب وأماـ عجز الإدارة عن إيجاد حلوؿ دائمة غتَ أنو ونظرا  
، وكاف من التًقيم بنصوص قانونيةالنوع  ، تدخل ابؼشرع ليحسم الأمر وينظم ىذاومستقرة من شأنها معابعة ىذا الإشكاؿ

، ىذا النص 2015ابؼستحدثة أوؿ مرة بدوجب قانوف ابؼالية لسنة  74-75مكرر من الأمر  23ذلك بدوجب ابؼادة 
  .2025الذي عرؼ العديد من التعديلات كاف آخرىا بدوجب قانوف ابؼالية لسنة 

 كلمات مفتاحية: 
 .النهائي التًقيم ؛التًقيم ابؼؤقت ؛إجراءات ابؼسح الأولي ؛العقارات غتَ ابؼطالب بها ؛حساب المجهوؿ
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Abstract: 

 Unclaimed real astate are one of the most significant legal- or what was known 

as the anonymous account - a factual obstacles to the progress of general land 

surveying works in algeria, especially since Ordinance No. 75-74 on the preparation 

of the general land survey and the establishment of the land registry and its 

implementing texts did not regulate this type of numbering, which is the result of 

practical reality. Where did the National Property Administration earlier assume the 

task of handling it through administrative notes and instructions. 

However, given the large number of real estate units registered in this account 

and the inability of the administration to find permanent and stable solutions that 

would address this problem, the legislator intervened to settle the matter and regulate 

this type of numbering with legal texts. This was done in accordance with Article 23 

bis of Order 75-74, which was first introduced under the Finance Law of 2015. This 

text has undergone many amendments, the last of which was under the Finance Law 

of 2025.  
Keywords:  
Anonymous account; Unclaimed real astate; land surveying works; temporary 

numbering; final numbering. 

 مقدمة
نوعتُ من  ابؼعدؿ وابؼتمم، ابؼتضمن تأسيس السجل العقاري 25/03/1976في ابؼؤرخ  63-76عرؼ ابؼرسوـ 

، غتَ أف الواقع العملي لعملية ابؼسح أفرز 14 .13 .12وترقيم نهائي وىذا حسب نصوص ابؼواد  ترقيم مؤقت التًقيم
ابؼتعلقة بعملية ابؼسح، وىي حالة العقارات التي لم يتم  ينظمو ابؼشرع أثناء سنو للنصوص القانونيةنوعا جديدا من التًقيم لم 

عليهم من طرؼ فرؽ ابؼسح، والتي  التعرؼ على أصحابها أثناء أشغاؿ ابؼسح بسبب غيابهم أو بسبب عدـ التعرؼ
 حساب المجهوؿ.فيما بعد بالعقارات ابؼسجلة في  صبحت تعرؼأ

شكالات التي يثتَىا ىذا النوع من التًقيم عن طريق وفي غياب نص يعالج ىذه ابغالة، كانت تتم معابعة الإ
 24/05/1998ابؼؤرخة في  16مذكرات وتعليمات صادرة عن ابؼديرية العامة للأملاؾ الوطنية، اهمها التعليمة رقم 

والتي  2003-05-03ابؼؤرخة في 2421وابؼذكرة رقم  ابؼتعلقة بستَ عمليات مسح الاراضي العاـ والتًقيم العقاري
ت التي يوجد بشأنها عقارات عقارات واقعة في مناطق بفسوحة مسجلة في حساب المجهوؿ، حالة ابؼلكيا" هاموضوع
والتي موضوعها " عقارات واقعة في مناطق بفسوحة ،مسجلة  04/09/2004ابؼؤرخة في  4618، وابؼذكرة رقم مشهرة

أين كانت تتم تسوية الوضعية  بغقوؽ مشهرة حالة العقارات التي يطالب بتًقيمها اشخاص يفقدوف–في حساب المجهوؿ 
 إداريا أماـ المحافظة العقارية في حالة قبوؿ طلب التسوية، وفي حالة الرفض يتم طرح النزاع على القضاء الإداري.

غتَ أف كثرة حالات ىذا النوع من التًقيم وتزايد العقارات ابؼسجلة فيو نتج عنو كثرة ابؼنازعات وترتب عليو بطيء 
بدوجب القانوف  2015ة ابؼسح بفا دفع بابؼشرع إلى التدخل بنص خاص لتنظيمو وذلك بصدور قانوف ابؼالية لسنة وتتَ 
مكرر ضمن القسم  23منو أين تم استحداث نص ابؼادة  67، بدوجب ابؼادة 30/12/2014ابؼؤرخ في  14/01
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بؼطالب بها، والتي تم تعديلها لاحقا بدوجب ، وأصبحت تسمى العقارات غتَ ا75/74الرابع من الباب الثاني من الأمر 
من  166، وابؼادة 2018ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة  27/12/2017ابؼؤرخ في  17/11من القانوف  89ابؼادة 

 .2025ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة  24/11/2024ابؼؤرخ في  08-24القانوف 
وابؼتابع لكفية تسوية وضعية ىذه العقارات يلاحظ تردد الإدارة وابؼشرع على حد سواء في انتهاج سياسة بؿددة 

الإشكالية التالية: ما هو الإطار القانوني والتنظيمي لتسوية ومن منا تطرح وواضحة في معابعة ىذا النوع من التًقيم، 
 .أثناء أشغال مسح الأراضي العام في التشريع الجزائري؟ العقارات الدسجلة في حساب العقارات غير الدطالب

العقارات غتَ  حساب بدفهوـوقد اعتمدنا في دراسة ىذا ابؼوضوع على ابؼنهج الوصفي فيما يخص ابؼسائل ابؼتعلقة 
قانونية وإجراءات التًقيم والتسوية الإدارية، وابؼنهج التحليلي وذلك بالتعقيب وتوضيح بـتلف النصوص الابؼطالب بها 

  والتنظيمية التي تنظم ىذا النوع من ابغساب. 
ومن خلاؿ ىذا الورقة البحثية سنحاوؿ الإجابة على ىذه الإشكالية من خلاؿ مبحثتُ، نخصص ابؼبحث الأوؿ 

القانوني في غياب النص  -ابعهود التي بذلتها ابؼديرية العامة للأملاؾ الوطنية لتسوية مشاكل ىذا ابغسابلدراسة بـتلف 
وذلك بالتطرؽ بؼختلف التعليمات وابؼذكرات ذات الصلة التي صدرت في ىذا الشأف، وفي ابؼبحث الثاني  -ابؼرجعي

بؼعابعة  -عن طريق قوانتُ ابؼالية -نتطرؽ بؼختلف السياسات التي تبناىا ابؼشرع ابعزائري من أجل سن نصوص قانونية
 وضعية العقارات فتَ ابؼطالب بها.

 في غياب النص القانوني. تنظيم إداريلأول: الحساب المجهول الدبحث ا
عند انتقاؿ فرؽ ابؼسح من أجل وضع حدود بؾموعات ابؼلكيات وتكريسها ميدانيا وبرديد ابؼلاؾ بؽا أحيانا لا 

تثبيت أو نفي يجدوف ابؼالك أو ابغائز، وحتى وإف تركوا اشعارا بابؼرور فغالبا مالا يتقرب ابؼعتٍ من مصالح ابؼسح من أجل 
ابؼعطيات التي بسخضت عن عملية ابؼسح، الأمر الذي حاؿ دوف معرفة ىوية مالك الوحدة العقارية ابؼمسوحة، وبؼا كاف 

)التعليمة،  أعواف ابؼسح ملزموف بالتقدـ في أشغاؿ ابؼسح والانتهاء من إعداد القسم ابؼسحي قصد إيداع وثائقو للشهر
فرض عليهم الواقع إيجاد حل مناسب بؽذه ابغالة، وكاف ذلك  (06، صفحة 1998-05-24مؤرخة في  16رقم 

)التعليمة، رقم  بتقييد ىذه الوحدات العقارية في حساب خاص يسمى حساب المجهوؿ وترقم ترقيما مؤقتا باسم الدولة
 ا.حساب العقارات غتَ ابؼطالب به والذي بظاه ابؼشرع فيما بعد (20ة ، صفح1998-05-24مؤرخة في  16

ويدكن للمعتٍ أف يطعن في نتائج ىذا التًقيم خلاؿ سنتتُ برتسب من تاريخ إيداع وثائق ابؼسح لدى المحافظة 
ترقيما نهائيا باسم العقارية، وبعد انقضاء ىذا الأجل وفي حالة عدـ تسجيل أي اعتًاض من ذوي الشأف يرقم العقار 

 الدولة.
فابغساب المجهوؿ أو ترقيم العقارات برت ىذا ابغساب أثناء أشغاؿ ابؼسح مسألة فرضها الواقع العملي على إدارة 
ابؼسح العقاري، خاصة في غياب نص قانوني ينظم أحكامو الأمر الذي دفع بالإدارة إلى بؿاولة إيجاد حلوؿ إدارية لتسوية 

 يق العديد من التعليمات وابؼذكرات التي سنناقشها من خلاؿ ىذا ابؼبحث.  ىذه ابغالة عن طر 
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 الدطلب الأول: مفهوم حساب المجهول
ألف وحدة، وىذا حسب تصريح ابؼدير  550 ما يزيد عن بلغ عدد الوحدات العقارية ابؼسجلة في ىذا ابغساب

)وكالة الانباء  16/12/2020الة الأنباء ابعزائرية بتاريخ  الوطنية بصاؿ خزناجي لوك للمديرية العامة للأملاؾ الأسبق العاـ
وظهر مصطلح حساب المجهوؿ في إطار التقارير  (https://www.aps.dz/ar/economie/98035-80ابعزائرية، 

أعوانها من التعرؼ على أصحابها الإحصائية التي كانت تقدمها مصالح مسح الأراضي بخصوص العقارات التي لم يتمكن 
وبدأ ىذا ابؼصطلح يتًدد كثتَا  (106، صفحة  2022)بن بوعيشة، أثناء عملية ابؼسح فكانت تقيد في حساب بؾهوؿ

خاصة منها ابؼذكرة رقم بدناسبة التعليمات وابؼذكرات الصادرة عن ابؼديرية العامة للأملاؾ الوطنية ابؼنظمة بؽذا الشأف 
 .04/09/2004ابؼؤرخة في  4618، وابؼذكرة رقم 03/05/2003ابؼؤرخة في  2421

ابؼتعلقة بستَ عمليات مسح الاراضي العاـ  24/05/1998ابؼؤرخة في  16كما أشارت من قبل التعليمة رقم 
واستعملت  (20، صفحة 1998-05-24مؤرخة في  16)التعليمة، رقم  والتًقيم العقاري إلى ىذا النوع من التًقيم

مصطلح "العقار ابؼمسوح غتَ ابؼطالب بو" حيث يرقم ترقيما مؤقتا بؼدة سنتتُ لفائدة الدولة وينتهي بالتًقيم النهائي 
 لفائدتها في حالة عدـ تسجيل أي اعتًاض من ذوي الشأف.

أنو لم يكن منظما بنص قانوني وإنما يخضع في انشائو ومعابعة مشاكلو إلى وما كاف ملاحظا على حساب المجهوؿ 
بدسألة مهمة وىي مسألة التحقيق في ثبوت ابؼلكية ابػاصة  نصوص إدارية فقط، وىو أمر غتَ منطقي خاصة وأنو يتعلق

ابؼتضمن مسح الاراضي  74-75)الأمر،  75/74أثناء أشغاؿ ابؼسح والتي بزضع إلى نوعتُ من التًقيم جاء بهما الأمر 
 ترقيم مؤقت وترقيم نهائي. العاـ وتاسيس السجل العقاري(

 01/12/1990ابؼؤرخ في  30-90من القانوف  51ويرى البعض أف ىذا النوع من التًقيم بـالف لنص ابؼادة 
 30-90)القانوف،  07/2008/ 20بؼؤرخ في ا 08-14ابؼتضمن قانوف الأملاؾ الوطنية ابؼعدؿ وابؼتمم بالقانوف 

التي تشتَ إلى انو في حالة ما إذا لم يكن للعقار مالك معروؼ أو توفي مالكو دوف  ابؼتعلق بالأملاؾ الوطنية ابؼعدؿ وابؼتمم(
أف يتًؾ ورثة فللدولة ابغق في ابؼطالبة بو اماـ القضاء، وذلك باستصدار حكم يصرح فيو بانعداـ الوارث، ويسبق ذلك 

تب على ابغكم بعد أف يصبح نهائيا، تطبيق القياـ بالتحقيق من أجل التحري والبحث عن ابؼلاؾ أو الورثة المحتملتُ. ويتً 
نظاـ ابغراسة القضائية، فالنص حدد إجراءات قضائية خاصة على الدولة أف تتبعها في حالة عدـ التعرؼ على مالك 
العقار حتى تؤوؿ إليها ملكية ىذا العقار، ومنو فلا يجوز تسجيل العقار باسم الدولة بعد انقضاء مواعيد التًقيم ابؼؤقت 

ساب المجهوؿ، خاصة وأف إسناد ملكية العقار للدولة ىنا لا يستند لأي نص قانوني وإنما بؾرد تعليمات ومذكرات للح
 .(2019)جبار، تطهتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة في حساب المجهوؿ،  صادرة عن الإدارة

 الدطلب الثاني: التسوية الإدارية لحساب المجهول 
ابؼتعلقة بستَ عمليات مسح الاراضي العاـ والتًقيم العقاري في  24/05/1998ابؼؤرخة  16تطبيقا للتعليمة رقم 

حالة العقارات ابؼسجلة في حساب المجهوؿ فإف العقارات ابؼسجلة في ىذا ابغساب ترقم باسم الدولة مؤقتا بؼدة سنتتُ 
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عقارية وبعد انقضاء ىذا الأجل وفي حالة عدـ تسجيل أي احتجاج وثائق ابؼسح لدى المحافظة ال برتسب من تاريخ إيداع
ويدكن  (20، صفحة 1998-05-24مؤرخة في  16)التعليمة، رقم  من ذوي الشأف يرقم العقار نهائيا باسم الدولة

ابؼقيدة في حساب المجهوؿ، قبل انقضاء مهلة للمعنتُ الذين يدعوف حق ملكية أو حقوقا عينية على الوحدة العقارية 
السنتتُ أف يتقدموا باحتجاجاتهم المحتملة أماـ المحافظ العقاري ابؼختص، الذي يقوـ بدوره بالتحقق من صحة تلك 
الاحتجاجات، أما إذا سجلت الاحتجاجات خارج مهلة السنتتُ، لا يبقى اماـ ابؼعنتُ سوى اللجوء للجهات القضائية 

 .ابؼختصة 
ت والتي  وبخصوص تسوية ىذه الوضعية اصدرت ابؼديرية العامة للأملاؾ الوطنية العديد من ابؼذكرات والتعليما

 بتُ العقارات التي بيد أصحابها سندات مشهرة وبتُ الذين يفتقدونها، وأهمها: كانت تفرؽ بخصوص التسوية
 الفرع الأول: حالة العقارات التي لذا سندات مشهرة 

العقارات الواقعة في مناطق بفسوحة ابؼسجلة في حساب المجهوؿ، التي يوجد بشأنها سندات مشهرة نظمتها إف 
، حيث جاءت ىذه ابؼذكرة كخطوة أولى ومستعجلة بؼعابعة ابؼخلفات 03/05/2003ابؼؤرخة في  2421ابؼذكرة رقم 

 1/3بذكر أسباب اصدارىا ومن أهمها إحصاء   ، حيث استهلت ىذه ابؼذكرة16السلبية النابذة عن تطبيق التعليمة رقم 
من العقارات تم إغفابؽا أثناء الإجراء الأولي لإجراءات ابؼسح العاـ، بفا أدى إلى كثرة الشكاوى من طرؼ ابؼواطنتُ الذين 

، 2003-05-03مؤرخة في  2421م )ابؼذكرة، رق يطالبوف بصفة مشروعة ترقيما مؤقتا أو نهائيا في السجل العقاري
 لكية القانونية التي تم إشهارىاحيث بينت ابؼذكرة أف أحكامها بزص فقط تسوية حالات وجود سندات ابؼ (01صفحة 

 2421)ابؼذكرة، رقم  إلى حتُ معابعة مسألة ابغساب المجهوؿ من كل جوانبها لاحقا قبل إعداد مسح الأراضي العاـ
 .(02، صفحة 2003-05-03مؤرخة في 

نسختتُ  بطلب يقدمو ابؼعتٍ أماـ المحافظ العقاري ابؼختص على-حسب ىذه ابؼذكرة -وتتم إجراءات التسوية 
التحقق  الأولى:، أين يشرع المحافظ العقاري في دراسة الطلب عن طريق التحقق من نقطتتُ، رمرفق بسند ابؼلكية ابؼشه

من سند ابؼلكية نفسو إذا كاف مشهرا فعلا أـ لا، وىنا ميزت ابؼذكرة بتُ السندات ابؼعدة قبل وبعد تاريخ 
حيث حصرت التحقيق في سندات ابؼلكية ابؼعدة  –حيز التطبيق  62-76 ابؼرسوـتاريخ دخوؿ  - 25/03/1976

ورة إخطار مصالح أملاؾ الدولة للتحقق بفا إذا كاف قبل ىذا التاريخ ولو لم تكن مشهرة بشرط أف تكوف ربظية مع ضر 
التحقق من  الثانية:العقار لا تعود ملكيتو للدولة، أما السندات ابؼشهرة بعد ىذا التاريخ فلا ضرورة للتحقيق فيها، أما 

بـطط مسح  العقار نفسو من حيث ابؼساحة وابغدود وابؼوقع ومعاينة توافق بؿتوياتو ابؼادية، ومدى تطابق كل ذلك مع
)ابؼذكرة، رقم  الأراضي، مع ضرورة انتقاؿ فرؽ ابؼسح للميداف في حالة عدـ وجود تطابق بتُ بـطط ابؼسح وسند ابؼلكية

 .(02، صفحة 2003-05-03مؤرخة في  2421
 وبناء على نتائج التحقيق تتم التسوية كما يلي: 
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عندما يتم برديد العقار استنادا بؼخطط ابؼسح دوف الاتصاؿ بدصالح ابؼسح وكذا التحقق من شهر عقد ابؼلكية في 
ابغالات التي لا يكوف فيها إخطار مصالح أملاؾ الدولة وجوبيا، ىنا يشرع المحافظ العقاري في ترقيم العقار باسم ابؼعتٍ في 

 ( من تاريخ إيداع طلب التًقيم. 08اري خلاؿ بشانية أياـ )السجل العقاري ويعد ويسلم لو الدفتً العق
وعندما يكوف إخطار مصالح ابؼسح وكذا مصالح أملاؾ الدولة ضروريا، يرسل ابؼلف إلى ىذه ابؼصالح من أجل 

 يوما، وفي حاؿ سكوت أملاؾ الدولة عن الرد في الأجل المحدد يعتبر 15ابزاذ التحريات اللازمة وعليها الرد في أجل 
العقار ملكية خاصة ويرقم باسم ابؼعتٍ برت مسؤولية مدير أملاؾ الدولة، أما إذا أسفرت نتيجة البحث على أف العقار 

 يعود للدولة، فيتم إعداد الدفتً العقاري على ىذا الأساس ويسلم إلى مدير أملاؾ الدولة.
دىا طرح النزاع على القضاء في حالة ما ىذا فيما يخص التسوية الإدارية بغساب المجهوؿ، ويدكن لذوي الشأف بع

إذا جاءت نتائج التحقيق بـالفة بؼطالبهم، كأف يتم رفض التسوية أو أف تتم التسوية على جزء بؿدد فقط من العقار ابؼراد 
 تسويتو.  

طرؼ  وفي الأختَ نشتَ إلى إف ترقيم العقار في حساب المجهوؿ أثناء أشغاؿ ابؼسح، قرينة بسيطة على امتلاكو من
الدولة، بدعتٌ أنو ماداـ لم يتم التعرؼ على مالك العقار أثناء أشغاؿ ابؼسح، فهذا دليل على أنو بفلوؾ للدولة غتَ أنو 
يدكن نقض ىذه القرينة لكن بالسند ابؼشهر فقط، وىو ما أدى إلى رفض عدد كبتَ من طلبات التًقيم التي لا تستند إلى 

ابؼتعلقة  04/09/2004ابؼؤرخة في  4618ة إلى الإسراع في إصدار ابؼذكرة رقم سند مشهر، الأمر الذي دفع بالإدار 
 بابغالات التي لا يدلك أصحابها سندات مشهرة. 

 الفرع الثاني: حالة العقارات التي يفتقد أصحابها لسندات مشهرة 
هرة نظمتها ابؼذكرة العقارات الواقعة في مناطق بفسوحة مسجلة في حساب المجهوؿ، لا يدلك اصحابها سندات مش

وذلك  (01، صفحة 2004-09-04مؤرخة في  4618)ابؼذكرة، رقم  04/09/2004ابؼؤرخة في  4618رقم 
وما -أعلاه  2421تطبيقا للمذكرة رقم -نظرا للتزايد الكبتَ بغالات رفض التًقيم بسبب عدـ تقديم ابؼعنيتُ لسند مشهر

ابقر عنو من كثرة النزاعات أماـ القضاء، فجاءت ىذه ابؼذكرة بؼعابعة ابغالات التي لا يستند أصحابها إلى سندات ملكية 
 . 2421ولا يدكن تسويتها بدوجب ابؼذكرة رقم  جت في حساب المجهوؿلات التي ادر مشهر، وىي أكثر ابغا

 يجب أف تبتٌ على قاعدين أساسيتتُوقد أشارت ىذه ابؼذكرة في مستهلها إلى أف فلسفلة تطهتَ ابغساب المجهوؿ 
ينظر إليو  الشخص الذي يطالب بحق ابؼلكية والذي من ابؼفتًض أنو كاف غائبا أثناء أشغاؿ ابؼسح يجب أف إف الأولى:

على انو كاف يدارس حيازة فعلية على العقار ابؼراد تسويتو إلى أف يثبت العكس من خلاؿ نتائج التحقيق، بدعتٌ أنو طابؼا لم 
يتمخض عن نتائج التحقيق ما ينقض ابغيازة الفعلية لطالب التسوية  كاف ىو الاحق بدلكية العقار، وىذا ىو الأصل في 

)معاشو و علياتي، الأحكاـ ابػاصة بدعاوى  ي الوجو الظاىر للملكية إلى أف يثبت العكسحقيقة الأمر، فابغيازة ى
اللجوء التعسفي إلى حساب المجهوؿ من طرؼ الإدارة، أين ثبت للمديرية العامة  الثانية: (121، صفحة 2024ابغيازة،

للأملاؾ الوطنية، عدـ برلي فرؽ ابؼسح بابعدية اللازمة في آداء مهامها، من خلاؿ عدـ التنقل الفعلي للميداف في الأياـ 
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 4618)ابؼذكرة، رقم  بؼلاؾ وشاغلي الأمكنةالمحددة في الإشعار بابؼرور، كذلك عدـ ابزاذ التدابتَ اللازمة للتحقق من ا
في حالات التسوية لتشمل حتى شاغلي  تكوف ىذه ابؼذكرة قد وسعتومنو  (01، صفحة 2004-09-04مؤرخة في 

 .حالات في التسويةذكرة بتُ ثلاث الأمكنة الذين يدارسوف حيازة فعلية في غياب أي سند قانوني، وقد ميزت ىذه ابؼ
 حالة وجود سند ملكية له حجية قانونية وغير مشهر-أولا

وذلك بشأف العقود المحررة قبل تاريخ سرياف الأمر  2412ىذه ابغالة قد نظمتها من قبل ابؼذكرة أعلاه رقم 
إلا أف ابؼذكرة  ، والتي تستلزـ أثناء التحقيق فيها أخذ رأي مصالح أملاؾ الدولة،25/03/1976ابؼوافق لػ:  75/74

، صفحة 2004-09-04مؤرخة في  4618)ابؼذكرة، رقم  ابغالية فصلت في نوعية ىذه السندات وقيمتها القانونية
العقود الربظية، والعقود التوثيقية غتَ ابؼشهرة، والعقود المحررة من طرؼ القاضي الشرعي والتي لم تقدـ  وتندرج فيها (02

للإشهار، وتتم معابعة ىذه ابغالات بقياـ المحافظ العقاري بتحقيق برفظي، على عدـ وجود إشهار مسبق، فإذا لم تسفر 
التسوية ابؼطلوبة، يرقم العقار نهائيا باسم ابؼعتٍ ويسلم لو  نتائح التحقيق على وجود معطيات من شأنها ابغيلولة دوف

 الدفتً العقاري. 
والتي لم تقدـ كذلك  1971كذلك تندرج ضمن ىذه ابغالة، حالة العقود العرفية التي بؽا تاريخ ثابت قبل سنة 

فية ابؼقدمة لا تتناقض مع للإشهار، وىنا أكدت ابؼذكرة على ضرورة إجراء برقيقات دقيقة للتأكد من أف العقود العر 
معلومات يحتمل وجودىا على مستوى المحافظة العقارية كأف يكوف العقار متصرفا فيو بدوجب عقود مشهرة مسجلة بأبظاء 

)ابؼذكرة، رقم  ملاؾ أخرين. وتسوى الوضعية في ىذه ابغالة بتًقيم العقار ترقيما نهائيا باسم الطالب بعد التحقيق الإيجابي
  .(03، صفحة 2004-09-04مؤرخة في  4618

 الحالة الثانية: حالة وجود سند عقاري غير كافي-ثانيا
ويقصد بالسند العقاري غتَ الكافي حسب ابؼذكرة، العقد العرفي ابؼتضمن اقتناء حقوؽ عقارية والذي لو تاريخ 

وميزت ابؼذكرة فيما يخص ىذه السندات من حيث  1971بعد سنة ثابت قبل تاريخ مرور فرؽ ابؼسح ولو كاف بؿررا 
 ثبوت تاريخها بتُ حالتتُ.

 عقود عرفية معدة قبل مسح الأراضي العام بالنظر لتاريخها الثابت -1
من تاريخ -1من القانوف ابؼدني وىي:  328ويكوف العقد العرفي ثابت التاريخ في حالات أربعة بينتها ابؼادة 

من يوـ التأشتَ عليو على يد ضابط عاـ -3يوـ ثبوت مضمونو في عقد آخر حرره موظف عاـ. من -2تسجيلو. 
وىي نفس ابغالات التي استندت عليها ابؼذكرة رقم  ،من يوـ وفاة أحد اللذين بؽم على العقد خط وإمضاء-4بـتص. 
تي يثبت بها تاريخ العقد العرفي وىي في برديد تاريخ ثبوت العقود العرفية، غتَ أنو فيما يخص ابغالة الأولى ال 4618

تاريخ تسجيلو بدصلحة التسجيل على مستوى مفتشية الضرائب فقد خصت ابؼذكرة فقط العقود ابؼسجلة بتُ تاريخ 
كاف يسمح بتسجيل ىذه العقود غتَ أف   1983، بحجة أف قانوف ابؼالية التكميلي لسنة 1992وديسمبر  1983جواف 

 ألغى النص السالف الذكر ومنع تسجيلها. 1993قانوف ابؼالية لسنة 
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بتسجيل العقود العرفية من  1983غتَ أنو وعلى خلاؿ ذلك فإنو وإف كاف فعلا بظح قانوف ابؼالية التكميلي لسنة 
 سنةىو قانوف الذي ألغى ذلك ، إلا أف قانوف ابؼالية -8- 7- 6- 5-178ابؼادة  04خلاؿ الفصل ابػامس مكرر 

، ابؼتضمن قانوف ابؼالية 1991-12-18ابؼؤرخ في  25-91)القانوف،  كما تذكر ابؼذكرة 1993وليس سنة  1992
 .(1992لسنة 

 عقود عرفية معدة قبل مسح الأراضي العام بالنظر لتاريخها الدفترض-2
يدكن استنتاج تاريخ برريره بناء في بعض ابغالات لا يحتوى العقد العرفي على تاريخ ثابت، غتَ أنو وحسب ابؼذكرة 

على عملية البحث والتحري التي تقوـ بها فرؽ ابؼسح، وقد بينت ابؼذكرة بعض الوسائل لافتًاض تاريخ برريره وأهمها 
مقارنة العقد العرفي المحتج بو من طرؼ صاحب الطلب مع العقود العرفية الثابتة التاريخ بؼلاؾ الوحدات العقارية المجاورة 

استفادوا من ترقيم مؤقت أو برصلوا على دفاتر عقارية، كأف تكوف صادرة من نفس ابؼالك أو ورثتو، أو أف يكوف  الذين
مؤرخة في  4618)ابؼذكرة، رقم  اسم صاحب الطلب مذكور في عقود عرفية أخرى ثابتة التاريخ كشاىد مثلا أو كجار

 .(04، صفحة 04-09-2004
يلاحظ أف افتًاض التاريخ في العقد العرفي ليس افتًاضا مسبقا بدوف دليل، وإنما يجب أف تثبت التحريات 
والتحقيقات ذلك ولو بصفة ضنية، والعبرة من ضرورة برديد التاريخ ىو معرفة ما إذ كاف العقد العرفي قد حرر قبل 

رطا أساسيا لقبوؿ طلب التسوية بالإضافة إلى شرط ثبوت انطلاؽ عمليات ابؼسح في ابؼيداف أـ لا، لأف ىذا يعتبر ش
حيازة العقار من طرؼ الطالب أثناء تنقل فرؽ ابؼسح للتحقيق والتحري، وفي حالة استحالة برديد تاريخ العقد العرفي  

حالة الغياب ة في كما بينتو ابؼذكرة أعلاه فتصنف ابغالة ضمن حالة الغياب الكامل لسند ابؼلكية وتعالج وفق الطريقة ابؼبين
أشهر، أما  04سنة يرقم العقار باسم مالكو ترقيما مؤقتا بؼدة  15أي أنو إذا كانت ابغيازة تفوؽ  ،الكامل لسند ابؼلكية

 .(04، صفحة 2004-09-04مؤرخة في  4618)ابؼذكرة، رقم  إذا لم تثبت ابؼدة فيكوف التًقيم مؤقت بؼدة سنتتُ
 الغياب الكامل لسند الدلكية -3

وىي أكثر ابغالات التي جاءت ىذه ابؼذكرة بؼعابعتها، فغالبية الوحدات العقارية ابؼطالب بها لا يدلك أصحابها 
عليها حيازة وإنما يدارسوف  (04، صفحة 2004-09-04مؤرخة في  4618)ابؼذكرة، رقم  سندات قانونية بشأنها

حقيقة منذ مدة فحثت ابؼذكرة على ضرورة ابغرص في البحث والتدقيق في مدى توفر شروط ابغيازة الفعلية قبل تاريخ 
 إجراء عملية ابؼسح العاـ.

ومن القرائن التي يدكن الاعتماد عليها في إثبات ابغيازة، الشغل ابغقيقي للمسكن، أو أف تكوف الأرض الفلاحية 
جود سياج أو أي دليل آخر من شأنو أف يدلل على وجود حيازة فعلية، وفي حالة ثبوتها اشتًطت ابؼذكرة مزروعة، أو و 

-09-04مؤرخة في  4618)ابؼذكرة، رقم  ضرورة تدعيم طلب التسوية بشهادة شخصتُ مصرح بها أماـ ابؼوثق
 .(04، صفحة 2004
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طرؽ وكيفيات  4618وضوعية المحددة حسب ابغالات الثلاث أعلاه بينت ابؼذكرة رقم بعد استيفاء الشروط ابؼ
، حيث يقوـ مدير 03/05/2003ابؼؤرخة في  2421التسوية، والتي تتم بنفس الإجراءات ابؼسطرة في ابؼذكرة رقم 

على أف تنتقل فرقة ابؼسح  أياـ من إيداع الطلب بدراسلة مديري أملاؾ الدولة ومسح الأراضي، 08ابغفظ العقاري خلاؿ 
، وعلى ىذه ابؼصالح الرد خلاؿ  يوما من تاريخ ابؼراسلة، على أف يقوـ المحافظ العقاري  45وجوبا لإجراء التحقيق اللازـ

يوما ابؼوالية بإبزاذ القرارات التالية: ترقيم الوحدة العقارية نهائيا باسم الطالب في  15بأمر من مدير ابغفظ العقاري خلاؿ 
مؤرخة  4618)ابؼذكرة، رقم  لة ما إذا كاف بيده سند لو حجية مهما كاف تاريخ إيداع وثائق ابؼسح بالمحافظة العقاريةحا
سنة  15إذا كاف بحوزة الطالب سند غتَ كاؼ وكاف يبتُ حيازة حقيقة تفوؽ  (04، صفحة 2004-09-04في 

برسب إلى غاية ابغصوؿ على ابؼعلومات الكافية التي قامت بها مصالح أملاؾ الدولة ومسح الأراضي فتًقم الوحدة 
الطلب من ترقيم مؤقت  أشهر، أما إذا لم يتمكن من برديد مدة ابغيازة فيستفيد صاحب 04العقارية ترقيما مؤقتا بؼدة 

 بؼدة سنتتُ يبدأ حسابها من تاريخ إيداع وثائق ابؼسح بالمحافظة العقارية . 
-الذي أثبتت التحريات أحقيتو للوحدة العقارية-أما في حالة غياب تاـ لسند ابؼلكية، فيستفيد صاحب الطلب 

 في كل الأحواؿ.     أشهر  04من ترقيم مؤقت بؼدة تقابل باقي أجل السنتتُ على ألا تقل عن 
ونشتَ في الأختَ أنو في حالة مضي أكثر من سنتتُ على ترقيم الوحدة العقارية في حساب المجهوؿ ولم يحصل 
اعتًاض من ذوي الشأف، يصبح التًقيم نهائيا باسم الدولة، وما على ابؼعتٍ سوى اللجوء للقضاء، لكن بالرجوع للتعليمة 

فإنها فتحت المجاؿ  ( 2008-10-22، مؤرخة في 9242)التعليمة، رقم  2008-10-22ابؼؤرخة في  9642رقم 
للتسوية الإدارية للمعنتُ سواء كاف بيدىم سندات ملكية أـ لا، حتى بعد انقضاء مهلة السنتتُ من تاريخ خضوع ابؼنطقة 

مديري أملاؾ الدولة إلى ضرورة  21/03/2010في  ابؼؤرخة 2536لإجراءات ابؼسح الأولي، كما دعت التعليمة رقم 
ارجاع الدفاتر العقارية ابؼسجلة باسم الدولة بعدما أصبح التًقيم نهائيا على مستوى المحافظات العقارية بالنسبة للملكيات 

جلت بعد الذي ظهر أنها تعود ملكيتها للخواص، وذلك من أجل إعادة النظر في التًقيم النهائي بناء على احتجاجات س
من  16وىذا ما يشكل خرقا لنص ابؼادة  (2010-03-21مؤرخة في  2536)التعليمة، رقم  مضي اكثر من سنتتُ

 التي بسنع إعادة النظر في ابغقوؽ النابذة عن التًقيم النهائي إلا عن  طريق القضاء. 75/74الأمر 
جاءت بحكم جديد وىو استثناء من لا يدلكوف سند  10/07/2013في ابؼؤرخة  7049كما أف التعليمة رقم 

-07-10ابؼؤرخة في  7049)التعليمة، رقم  ربظي أو سند لو حجية من التسوية الإدارية بعد انقضاء مهلة السنتتُ
 يحوزوف على تلك السندات وىو حكم وىو حكم بـالف للتعليمتتُ السابقتتُ خاصة وأف غالبية ابؼعينتُ لا (2013

 بـالف بؼبادئ تأسيس السجل العقاري الذي جاء من أجل تطهتَ ابؼلكية العقارية.
على ابؼعتًضتُ على التًقيم ابؼرور على التسوية الإدارية ولا يدكنهم عرض  و يجبأنكذلك يجب التًكيز على القوؿ 

النزاع على القضاء إلا بعد رفض التسوية الإدارية بدوجب قرار رفض من المحافظ العقاري وذلك عن طريق الطعن في ىذا 
 القرار أو بعد انقضاء مهلة التًقيم ابؼؤقت. 
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 ر.غير مستق تنظيم قانونيبها أثناء أشغال الدسح الدبحث الثاني: العقارات غير الدطالب 
إف كثرة ملفات طلبات التسوية بشأف العقارات ابؼسجلة في حساب المجهوؿ، خاصة في ظل غياب نص قانوني 
ينظم ىذا النوع من التًقيم دفع بابؼشرع إلى التدخل بنص قانوني واضح ينظم ىذه ابؼسألة، وىو الأمر الذي تداركو فعلا 

 منو 67بدوجب ابؼادة  2015، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 2014-12-30ابؼؤرخ في  10-14لقانوف بدوجب ا
مكرر ضمن القسم الرابع  23أين تم استحداث نص ابؼادة  (2015ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة  10-14)القانوف، رقم 

  ابؼطالب بها أثناء أشغاؿ ابؼسح، وأصبح حساب المجهوؿ يسمى بالعقارات غت74َ-75من الباب الثاني من الأمر 
سنة من  15حيث ترقم العقارات ابؼدرجة في ىذا ابغساب نهائيا باسم الدولة ويدكن الاعتًاض على ىذا التًقيم خلاؿ 

 تاريخ إيداع وثائق ابؼسح.
من  89مكرر أعلاه بدوجب ابؼادة  23غتَ أف الأمر لم يدـ طويلا حتى تدخل ابؼشرع من جديد بتعديل ابؼادة 

ابؼتضمن  11-17)القانوف، رقم  2018ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 2017-12-27ابؼؤرخ في  11-17القانوف 
سنة، ويرقم نهائيا باسم الدولة  15وأصبح ترقيم العقارات غتَ ابؼطالب بها ترقيما مؤقتا بؼدة  (2018لسنة قانوف ابؼالية 

مكرر بدوجب ابؼادة  23بعد انقضاء ابؼدة في حالة غياب أي اعتًاض من ذوي الشأف، ليليو تعديل آخر لنص ابؼادة 
 08-24)القانوف، رقم  2025قانوف ابؼالية لسنة  ابؼتضمن 24/121/2024ابؼؤرخ في  08-24من القانوف  166

 وسنعالج ىذه الاحكاـ من خلاؿ ابؼطالب أدناه. (2025ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 
 الدطلب الأول: ترقيم العقارات غير الدطالب بها أثناء أشغال الدسح ترقيما نهائيا باسم الدولة 

بو، تدخل ابؼشرع وؿ في تسوية ابؼنازعات ابؼتعلقة الإدارية للعقارات ابؼسجلة في حساب المجه بعد عجز ابؼعابعة
، ابؼتضمن قانوف 2004-12-30ابؼؤرخ في  01-14بنص قانوني ليسد ىذا الفراغ التشريعي وذلك بدوجب القانوف 

ضمن القسم الرابع من الباب الثاني مكرر  23منو أين تم استحداث نص ابؼادة  67وبدوجب ابؼادة  2015ابؼالية لسنة 
أين تبتٌ ابؼشرع التسوية الإدارية التي قررتها التعليمات وابؼذكرات الصادرة عن ابؼديرية العامة للأملاؾ  ،74-75من الأمر 

وبتُ كيفية معابعة وضعية العقارات ابؼسجلة في حساب المجهوؿ وأصبحت تسمى  -والتي بست دراستها أعلاه  -الوطنية 
لتوضيح كيفية تطبيق  23/05/2017ابؼؤرخة في  5543عقارات غتَ ابؼطالب بها، كما أصدرت الإدارة التعليمة رقم ال

  .مكرر أعلاه 23ابؼادة 
 2015الدستحدثة بموجب قانون الدالية لسنة مكرر  23الفرع الأول: التسوية حسب الدادة 

بو خلاؿ عمليات مسح الأراضي ترقيما نهائيا باسم مكرر على أنو " يرقم كل عقار لم يطالب  23تنص ابؼادة 
( ابتداء 15الدولة، في حالة احتجاج مبرر بسند قانوني، فإف المحافظ العقاري يكوف مؤىلا في غضوف بطسة عشر سنة )

الدولة من تاريخ ايداع وثائق ابؼسح لدى المحافظة العقارية، للقياـ في غياب أي نزاع، وبعد برقيق تقوـ بو مصالح أملاؾ 
والتدقيق ابؼعتاد وبناء على رأي بعنة تتكوف من بفثلتُ عن مصالح ابؼديرية الولائية للحفظ العقاري والمحافظة العقارية 

 واملاؾ الدولة ومسح الاراضي والفلاحة والشؤوف الدينية والاوقاؼ والبلدية، بتًقيم ابؼلك ابؼطالب بو باسم مالكو".
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التي لم يتم التعرؼ على أصحابها أثناء أشغاؿ ابؼسح الأولي وتم تقييدىا في  يتضح من خلاؿ النص أف العقارات
حساب العقارات غتَ ابؼطالب بها، ترقم نهائيا باسم الدولة، على فرض ألا مالك بؽا، وىو في ابغقيقة تطبيق لنص ابؼادة 

ولة، غتَ أف افتًاض ملكية الدولة ىنا من القانوف ابؼدني التي تعتبر بصيع الأملاؾ التي ليس بؽا مالك ىي ملك للد 773
افتًاض يقبل إثبات العكس، حيث يدكن لذوي الشأف الذين بيدىم سند قانوني الاعتًاض على ىذا التًقيم إداريا في 

 سنة من تاريخ إيداع وثائق ابؼسح بالمحافظة العقارية. 15غضوف 
طالب بها ترقيما نهائيا، من أجل التسريع في وتتَة وفي اعتقادنا فإف ابؼشرع عمد إلى جعل ترقيم العقارات غتَ ابؼ

عملية ابؼسح التي عرفت تأخرا كبتَا بسبب كثرة الوحدات العقارية ابؼسجلة في حساب المجهوؿ، فبهذه الطريقة ترقم بصيع 
غتَ  جابؽا المحددةافظة العقارية في آالوحدات العقارية ابؼمسوحة بفا يسمح بؼصالح ابؼسح بإيداع وثائق القسم ابؼمسوح بالمح

أف فتح الباب من أجل إعادة النظر في ىذا التًقيم النهائي إداريا أدى إلى إعادة النظر من جديد في بصيع الوحدات 
العقارية التي رقمت ترقيما نهائيا باسم الدولة وحررت بشأنها دفاتر عقارية، كذلك من بتُ الانتقادات التي وجهت للمشرع 

، التي لا بذيز الطعن في التًقيم النهائي إلا عن 63-76من ابؼرسوـ  16ار ىو بـالفتو لنص ابؼادة نتيجة تبنيو ىذا ابػي
، رقم  طريق القضاء كذلك ما تم تسجيلو ىو أف التسوية الإدارية في ظل ىذا القانوف شملت  (1976، 63-76)ابؼرسوـ

دوف غتَىم، الأمر الذي جعل الكثتَين من ذوي الشأف ملزموف باللجوء إلى فقط ابؼشهرة أصحاب سندات ابؼلكية 
القضاء للطعن في ىذا التًقيم، كما أف ىذا الوضع أفرز ازدواجية في معابعة ابؼلفات، فابؼلفات ابؼتعلقة بحساب المجهوؿ 

سند أو بدوف سند، بينما ابؼلفات تتعلق بتًقيم مؤقت يدكن الطعن فيو إداريا سواء ب 01-14وابؼودعة قبل صدور القانوف 
ابؼتعلقة بالعقارات غتَ ابؼطالب بها والتي سجلت بعد صدور ىذا القانوف فتتعلق بتًقيم نهائي لا يدكن الطعن فيو إداريا إلا 
بناء على سند ملكية فقط، الأمر الذي دفع البعض إلى القوؿ بأف حساب المجهوؿ حالة بزتلف عن حالة العقارات غتَ 

)بن زردة، العقارات غتَ ابؼطالب بها بتُ جديد النصوص التنظيمية والنصوص  لب بها والتي ترقم نهائيا باسم الدولةابؼطا
 23/05/2017ابؼؤرخة في  5543رقم  ومن أجل معابعة ىذا الوضع أصدرت الإدارة التعليمة (2021القانونية، 

  .أعلاه 74-75مكرر من الامر  23أحكاـ ابؼادة لتوضيح كيفية تطبيق 
  23/05/2017الدؤرخة في  5543الفرع الثاني: التسوية الإدارية طبقا للمذكرة رقم 

، تغتَ نمط ابؼعابعة الإدارية بغساب المجهوؿ، خاصة بالنسبة للذين 74-75مكرر من الامر  23بعد صدور ابؼادة 
الأمر  لتسوية فقط على من بيده سند مشهربها، كوف أف النص ابعديد قصر ا ليس بؽم سندات مشهرة بسكنهم الاحتجاج

الذي صعب على ابؼديريات الولائية للحفظ العقاري معابعة ابؼلفات ابؼعروضة عليهم، فأصدرت ابؼديرية العامة للأملاؾ 
من  (2017-05-23، ابؼؤرخة في 5543رقم )ابؼذكرة،  23/05/2017ابؼؤرخة في  5543الوطنية ابؼذكرة رقم 

أجل توضيح كيفية ابؼعابعة الإدارية بغساب المجهوؿ، غتَ أنو ما يلاحظ عليها وحسب عنوانها أنها تتعلق بابؼلفات ابؼودعة 
 من يفتقد للسند ابؼشهر غتَ معتٍ أفيستفاد منو  إلى عقود مشهرة، بفاوالتي تستند  01/01/2015قبل تاريخ 

 .بالتسوية
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حيز التنفيذ وابؼسجلة في حساب المجهوؿ  2015فحسب ابؼذكرة فابؼلفات التي اودعت قبل دخوؿ قانوف ابؼالية 
ابؼتعلقة بالعقارات  4618/2004ابؼتعلقة بالعقارات التي بؽا سندات مشهرة و 2421/2003تسوى طبقا للمذكرتتُ 

حيز التنفيذ  2015ات الأخرى التي اودعت بعد دخوؿ قانوف ابؼالية التي لا يحوز أصحابها على سندات مشهرة، اما ابؼلف
 2421/2003فتسوى كذلك طبقا للتعليمة  2015وتتعلق بعقارات اودعت وثائق مسحها قبل ىذا التاريخ إلى 

 مكرر. 23بشرط أف يكوف بيد ابؼعتٍ سند مشهر تطبيقا لنص ابؼادة 
 2421/2003فأوصت ابؼذكرة بضرورة معابعتها طبقا للمذكرة أما بخصوص ابؼلفات ابؼودعة بعد ىذا التاريخ 

 .بشرط حيازة ابؼعتٍ على سند مشهر، ومنو تم حرماف من يفتقدوف للسندات ابؼشهرة من التسوية الإدارية
 الدطلب الثاني: ترقيم العقارات غير الدطالب بها أثناء أشغال الدسح ترقيما مؤقتا

حتى تراجع ابؼشرع عن ابغل الذي تبناه بدوجب ابؼادة  2015قانوف ابؼالية لسنة لم يدـ الوضع طويلا على صدور 
مكرر أعلاه وذلك نظرا لتسجيل العديد من الأملاؾ ابػاصة باسم الدولة دوف مبرر، وكذلك بغرماف من يفتقدوف  23

لمحافظ العقاري وكذا النزاعات للسند ابؼشهر من التسوية الإدارية الأمر الذي زاد في عدد الاحتجاجات ابؼطروحة أماـ ا
ابؼتضمن  27/12/2017ابؼؤرخ في  17/11من القانوف  89ابؼعروضة على القضاء، فتدخل ابؼشرع بدوجب ابؼادة 

مكرر وفتح المجاؿ للتسوية الإدارية سواء بسند مشهر أو بدونو، كما  23وعدؿ بؿتوى ابؼادة  2018قانوف ابؼالية لسنة 
 أعلاه . 89لتبتُ كيفية تطبيق ابؼادة  05/04/2018ابؼؤرخة في  4060رقم أصدرت الإدارة التعليمة 

 2018بموجب قانون الدالية لسنة مكرر  23الفرع الأول: التسوية بعد تعديل الدادة 
مكرر فإف كل عقار تابع للخواص لم يطالب بو خلاؿ عمليات ابؼسح ولم  23فسحب التعديل ابعديد لنص ابؼادة 

حائزه يسجل في حساب يسمى "العقارات غتَ ابؼطالب بها أثناء اشغاؿ  ابؼختصة من برديد مالكو أوصالح تتمكن ابؼ
وىذا خلافا بؼا كاف عليو الأمر سابقا قبل -سنة من تاريخ إيداع وثائق ابؼسح  15مسح الأراضي" ويرقم ترقيما مؤقتا بؼدة 

 .ائيا باسم الدولةمكرر أين كانت ترقم ىذه العقارات ترقيما نه 23تعديل ابؼادة 
 وفي حالة احتجاج ذوي الشأف خلاؿ ىذه ابؼدة ميز النص بتُ حالتتُ بخصوص التسوية الإدارية.

 أولا: في حالة الاحتجاج بسند مشهر
سنة أف يحتج على التًقيم اماـ المحافظ العقاري، وفي غياب إشهار أي  15من بيده سند مشهر يدكنو وخلاؿ 

ابؼراد تسويتو، وبعد التحري والتحقيق على مستوى مصالح أملاؾ الدولة ومسح الأراضي يرقم دعوى قضائية على العقار 
 العقار نهائيا باسم صاحبو.

 ثانيا: في حالة الاحتجاج بسند غير مشهر أو التمسك بالحيازة
أماـ ابؼدير في ىذه ابغالة للمعتٍ سنتتُ فقط من تاريخ إيداع وثائق ابؼسح من أجل اف يتقدـ بطلب التسوية 

الولائي للحفظ العقاري وليس المحافظ العقاري، وبعد التحري والتحقيق على مستوى مصالح أملاؾ الدولة ومسح 
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أما إذا تبتُ من نتائج ، دأ سريانها من تاريخ إيداع الطلبالأراضي يرقم العقار ترقيما مؤقتا باسم صاحبو بؼدة سنتتُ يب
 للدولة أو ابعماعات المحلية يرقم العقار فورا ونهائيا وفق نتائج التحقيق. التحقيق أف العقار ابؼطالب بو يعود

صدور ىذا النص ابعديد وقع إشكاؿ في كيفية التعامل مع ابؼلفات التي أودعت في ظل سرياف أحكاـ ب غتَ أنو
بق بشأنها القانوف ، ىل يطبق عليها ىي الأخرى بأثر رجعي أـ يط11-17مكرر قبل تعديلها بدوجب القانوف  23ابؼادة 
 لتوضيح ذلك. 05/04/2018ابؼؤرخة في  4060رقم  ؟ الأمر الذي دفع بالإدارة إلى إصدار ابؼذكرة14-10

  05/04/2018الدؤرخة في  4060الفرع الثاني: التسوية الإدارية طبقا للمذكرة رقم 
لاؾ الوطنية إلى إصدار ابؼذكرة سارعت ابؼديرية العامة للأم 2018أشهر من صدور قانوف ابؼالية لسنة  04بعد 

من أجل توضيح كيفية  (2018-04-05ابؼؤرخة في  4060)ابؼذكرة، رقم  05/04/2018ابؼؤرخة في  4060رقم 
التي  مكرر، وأىم النقاط التي عابعتها ىي حالة تلك العقارات  23تطبيق التدابتَ ابعديدة التي جاء بها تعديل ابؼادة 

من قانوف ابؼالية لسنة  67كانت مسجلة في حساب المجهوؿ وتم إعادة تسجيلها في حساب الدولة تطبيقا لنص ابؼادة 
 ، فميزت ابؼذكرة بتُ حالتتُ.2015

  31/12/2014حالة العقارات الدسجلة في حساب المجهول قبل -أولا
 89ابؼطالب بها وتتم تسويتها طبقا لأحكاـ ابؼادة يتم إدماج ىذه العقارات من جديد في حساب العقارات غتَ 

، على أنو بالنسبة لطلبات التسوية التي تم رفضها موضوعا، لا يدكن لأصحابها التقدـ 2018من قانوف ابؼالية لسنة 
أما بالنسبة للطلبات التي تم رفضها لانقضاء الآجاؿ فيمكن ، ادة من الأحكاـ ابعديدة للقانوفبطلب جديد، للاستف

 .(06، صفحة 2018-04-05ابؼؤرخة في  4060)ابؼذكرة، رقم  راستها على ضوء الاحكاـ ابعديدةد
 2015من قانون الدالية  67العقارات الدسجلة في حساب الدولة تطبقا لنص الدادة -ثانيا

حساب الدولة بعد دخوؿ قانوف ابؼالية لسنة أشارت ابؼذكرة إلى أف بعض العقارات تم تسجيلها مباشرة في 
حيز التنفيذ، حيث كاف من ابؼفروض إدراجها في حساب العقارات غتَ مطالب بها، إلا أنها لم تبتُ كيفية تسوية  2015

 4060)ابؼذكرة، رقم  ىذا النوع من العقارات، وإنما بينت الصعوبات التي سوؼ تتلقاىا الإدارة بؼعابعة ىذه الوضعية
وىذا الفراغ فعلا أدى إلى رفض طلبات التسوية ابؼتعقلة بالعقارات التي  (06، صفحة 2018-04-05ابؼؤرخة في 

سجلت مباشرة في حساب الدولة، بحجة أنها ليست من العقارات ابؼسجلة في حساب العقارات غتَ ابؼطالب بها، بفا 
 920)ابؼذكرة ، رقم  29/01/2020ابؼؤرخة في  910رقم  إصدار ابؼذكرةدفع بابؼديرية العامة للأملاؾ الوطنية إلى 

تدعو فيها إلى ضرورة  تسوية ملفات الأشخاص اللذين بيدىم سند ملكية مشهر، أما  (2020-01-29ابؼؤرخة في 
من يفتقدونو فما عليهم سوى اللجوء إلى القضاء، وكما ىو ملاحظ دائما الإدارة كانت تضع ىذا التمييز بتُ ابغالتتُ 

التي قصرت التسوية الإدارية  03/05/2003ابؼؤرخة في  2421وسرعاف ما تتًاجع عنو، كما بدأ الأمر مع ابؼذكرة رقم 
ابؼؤرخة في  4618على من يحوزوف على السند ابؼشهر، ثم فتح المجاؿ اماـ من يفتقدوف للسند ابؼشهر بدوجب ابؼذكرة 

04/09/2004  . 
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 .خطأ في حساب الدولة أثناء أشغال الدسح ترقيما مؤقتا بها والسجلةالدطلب الثالث: ترقيم العقارات غير الدطالب 
من أجل تسوية  -والتي سبق التطرؽ إليها -الإدارة  لاحات ابؼتخذة من طرؼ ابؼشرع أوبعدما عجزت كل الإص
من القانوف  166مكرر بدوجب ابؼادة  23تدخل ابؼشرع من جديد بتعديل للمادة ، بها حساب العقارات غتَ ابؼطالب

ابؼتضمن قانوف ابؼالية  08-24)القانوف ، رقم  2025ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة  24/11/2024ابؼؤرخ في  24-08
سنة غتَ أنو مكن من يدارسوف  15أين أبقى على التًقيم ابؼؤقت بغساب العقارات غتَ ابؼطالب بها بؼدة  (2025لسنة 

الامر سابقا أين كاف الأجل سنتتُ سنة، خلافا بؼا كاف عليو  15حيازة فعلية طبقا للقانوف من التسوية الإدارية خلاؿ 
فقط، كما أضافة حالة أخرى بزضع لنفس طرؽ التسوية وىي العقارات ابؼسجلة خطأ في حساب الدولة، كما أصدرت 

 مكرر بعد تعديلها ابعديد. 23لتبتُ كيفية تطبيق ابؼادة  05/04/2018ابؼؤرخة في  4300الإدارة التعليمة رقم 
  2025 ها بقانون الدالية لسنةتعديلمكرر بعد  23للمادة  التسوية طبقا الأول:الفرع 

مكرر، وبعد الاستفادة من بذربة ابػيارات التي كانت مطروحة  23سنوات من استحداث ابؼادة  10بعد قرابة 
جذري سابقا لتسوية ملف العقارات غتَ ابؼطالب بها حاوؿ ابؼشرع من خلاؿ التعديل الأختَ للمادة أعلاه، أين يأتي بحل 

لكل ابؼخلفات التي أفرزىا  ىذا النوع من التًقيم، حيث وسع في فئة الأشخاص الذين يستفيدوف عند التسوية من التًقيم 
ات ملكية مشهرة فقط، أين أصبح يشمل بالإضافة إلى ىؤلاء، من اف يقتصر مسبقا على من بيدىم سندالنهائي حيث ك

، ىذه الشهادة استحدثها ابؼشرع ابعزائري بدوجب زة ابؼدة ابؼقررة قانوناغت ابغياشهادة حيازة مشهرة وبل يتوفروف على
وحدد   ابؼتضمن التوجيو العقاري( 25-90)القانوف، رقم  ابؼتضمن التوجيو العقاري 25-90من القانوف  39ابؼادة 

المحدد كيفيات  254-91)ابؼرسوـ التنفيذي ، رقم  254-91كيفيات إعدادىا وتسليمها بدوجب ابؼرسوـ التنفيذي رؽ 
كما شملت التسوية  كذلك وبنفس الأشكاؿ العقارات ابؼسجلة خطأ في حساب الدولة،   إعداد وتسليم شهادة ابغيازة(

ن جاءت التسوية على يسنة من تاريخ إيداع وثائق ابؼسح. أ 15كما وحد في أجاؿ التسوية بتُ بصيع ابغالات وىي 
 .النحو التالي

 أولا: حالة الترقيم النهائي
، أما بعد تعديل فقط مشهرةملكية كاف يقتصر التًقيم النهائي عند التسوية الإدارية على من يتوفروف على عقود 

، كما أنو استبعد من ة إذا بلغت ابؼدة ابؼقررة قانونامن يتوفروف على شهادة حيازة مشهر حالة  إضافة تمفقد  2025
وىو تاريخ سرياف الأمر  05/07/1975إجراءات التحقيق التي تباشرىا مصالح أملاؾ الدولة العقود ابؼشهرة بعد تاريخ 

راضي العاـ وتأسيس السجل العقاري، وحسن ما فعل ابؼشرع بتحديده بؽذا التاريخ ابؼتضمن اعداد مسح الأ 75-74
هر العيتٍ حيز التنفيذ وفرض إلزامية الشهر بالنسبة للتصرفات ابؼنصبة على حق ابؼلكية الذي يعتبر بداية دخوؿ نظاـ الش

أين حددتو وابغقوؽ العينية العقارية، ىذا التاريخ الذي كانت بردده الإدارة سابقا بدوجب التعليمات التي بست مناقشتها 
 و 1976-03-25بتاريخ 
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ز حالة  العقارات التي يحو  لأولىفي حالتتُ ، ا طريق التًقيم النهائيلإدارية عن يتولى المحافظ العقاري التسوية ا
حالة العقارات التي  يحوز أصحابها على شهادة حيازة مشهرة  ، أما الثانية فهيأصحابها على سندات ملكية مشهرة

سنة كاملة برسب من تاريخ  15ازة ابغي ونا، بدعتٌ أنو يجب أف تبلغ مدةبشرط أف تبلغ ابغيازة ابؼدة ابؼنصوص عليها قان
عن طريق ترقيم مؤقت بؼدة  2018من قانوف ابؼالية لسنة  89حسب ابؼادة كانت تسوى سابقا شهرىا، ىذه ابغالة التي  

أف للتسوية خاصة و كثرة ابؼلفات ابؼطروحة ابؽدؼ من ذلك ىو التخفيف من   ترقيم نهائي، ولعل عن طريق سنتتُ وليس 
 .مدة ابغيازة القانونيةاستنفذ صاحبها  سند مشهر وقدىي يازة شهادة ابغ

سواء تلك التي تم تشمل التسوية كذلك وعن طريق التًقيم النهائي العقارات ابؼسجلة خطأ في حساب الدولة 
أين كانت ترقم العقارات ترقيما نهائيا باسم الدولة، أو مكرر قبل تعديلها  23يذا للمادة تسجيلها في ىذا ابغساب تنف

تسوى سابقا عن طريق  ، ىذه ابغالة التي كانتأثناء أشغاؿ ابؼسح تلك التي سجلت عن طريق ابػطأ في ىذا ابغساب
 .63-76من ابؼرسوـ  16طبقا لنص ابؼادة القضاء فقط 

 ثانيا: حالة الترقيم الدؤقت
 75/74بساشيا مع احكاـ الامر ابؼؤقت من التًقيم  بنوعتُ 2025من قانوف ابؼالية لسنة  166ابؼادة  جاءت

أين نصت  2018من قانوف ابؼالية لسنة  89ؤقت بؼدة سنتتُ خلافا للمادة ابؼ والتًقيمأشهر  04وهما التًقيم ابؼؤقت بؼدة 
 .ىذا التًقيمعلى ترقيم مؤقت بؼدة سنتتُ يطبق على بصيع ابغالات التي تسوى عن طريق 

على شهادة حيازة مشهرة مهما   العقارات التي يتوفر أصحابهاهر أش 04تسوى عن طريق التًقيم ابؼؤقت بؼدة 
على سندات كافية لإثبات حق ابؼلكية العقارية طبقا للتشريع ابؼعموؿ بو وكذا العقود ، أو كانت مدة ابغيازة ابؼتبقية

العقارات ابؼسجلة في حساب العقارات غتَ ابؼطالب بها أو ابؼسجلة خطأ في حساب بالنسبة سواء  ،الإدارية ابؼسجلة
سنة كاملة وبعد  15أما من يتمسكوف بدمارسة ابغيازة الفعلية طبقا لأحكاـ التقادـ ابؼسكب وبذاوزت حيازتهم الدولة، 

أما العقارات ابؼسجلة فقط طالب بها م مؤقت مدتو سنتتُ، بالنسبة للعقارات غتَ ابؼالتحقيق والتحري يستفيدوف من ترقي
 .166في حساب الدولة فهم مستثنوف من التسوية طبقا لنص ابؼادة خطأ 

العقارات سوى في التسوية وبنفس الأشكاؿ بتُ  مكرر 23التعديل الأختَ للمادة نلاحظ أف ابؼشرع من خلاؿ 
ند ملكية مشهر أو شهادة حيازة أو سندات  غتَ ابؼطالب بها وابؼسجلة خطأ في حساب الدولة بالنسبة بؼن بيدىم س

أما من يفتقدوف للسند ويتمسكوف بابغيازة الفعلية، فمن  كافية لإثبات حق ابؼلكية العقارية أو عقود إدارية مسجلة،
حقهم ابؼطالبة بالتسوية بالنسبة للعقارات غتَ مطالب بها فقط دوف ابؼسجلة خطأ في حساب الدولة، غتَ أننا نرى أف 

ولا يتوجد ما يبرره، فما ىو ابؼانع من التمسك بابغيازة الفعلية إذا تعلق الأمر بهذا  لتمييز في ابؼعاملة في غتَ بؿلوىذا ا
ابغساب خاصة وأف تلك العقارات ليست في أصلها ملكا للدولة وإنما سجلت في ىذا ابغساب بطريق ابػطأ، فكاف 

 ت.على ابؼشرع أف يسوي بتُ ابغسابتُ في بصيع ابغالا
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وفي كل ابغالات التي تستدعي التحقيق في طلب التسوية إذا ثبت أف العقار ابؼطالب بو ملك للدولة أو ابعماعات 
 المحلية يرقم ىذا العقار فورا ترقيما نهائيا بناء على نتائج التحقيق.

بظح ابؼشرع بإعادة النظر فيها بناء على طلب أصحابها حتى ابؼلفات التي سبق  ابغالاتوحتى تتم تصفية كل 
  .2025سنة من تاريخ صدور قانوف ابؼالية لسنة  15خلاؿ رفضها بسبب انقضاء الآجاؿ، 

  10/03/2025الدؤرخة في  4300للتعليمة التسوية طبقا  :الثانيالفرع 
سارعت ابؼديرية العامة للأملاؾ الوطنية لإصدار  2025ية لسنة مكرر بدوجب قانوف ابؼال 23بعد تعديل ابؼادة 

من أجل  (2025-03-10ابؼؤرخة في  4300)التعليمة ، رقم  10/03/2025ابؼؤرخة في  4300التعليمة رقم 
 يلي. التعديل ويدكن إبصاؿ ذلك فيماكاـ ابعديدة للنص بعد توضيح كيفية تطبيق الاح

أوضحت التعليمة أف النص ابعديد فتح المجاؿ للتسوية من جديد أماـ أصحاب الطلبات ابؼدعمة بشهادات حيازة 
مشهرة أو عقود ذات حجية في اثبات حق ابؼلكية العقارية أو على أساس ابغيازة الفعلية والتي تم رفضها مسبقا في ظل 

ضاء الآجاؿ والتي كانت بؿددة بسنتتُ برسب من تاريخ إيداع بسبب انق 2018من قانوف ابؼالية لسنة  89تطبيق ابؼادة 
سنة لكل ابغالات التي تستفيد من  15فتح باب التسوية بؼدة وثائق ابؼسح بالمحافظة العقارية، بحكم أف التعديل ابعديد 

 .(02، صفحة 2025-03-10ابؼؤرخة في  4300)التعليمة ، رقم  التسوية بدن فيهم من يتمسكوف بابغيازة الفعلية
حاولت التعليمة أف تبتُ ابؼقصود بسندات ابؼلكية ذات ابغجية الكافية في اثبات ابؼلكية العقارية، والتي لم توضحها 

أشهر، ومنها السندات والقرارات  04مكرر ابؼعدلة وابؼتممة والتي يستفيد أصحابها من ترقيم مؤقت بؼدة  23ابؼادة 
ابؼتضمن اعداد مسح الأراضي العاـ  74-75ابؼوافق لتاريخ سرياف الأمر  05/07/1975تاريخ لقضائية ابؼعدة قبل ا

وتأسيس السجل العقاري، والعقود المحررة من طرؼ كتاب الضبط ابؼوثقتُ أو القضاة ابؼوثقتُ سابقا وكذا القضاة 
ابؼتضمن تنظيم مهنة التوثيق، كذلك السندات العرفية  15/12/1970ابؼؤرخ في  10-70الشرعيتُ قبل صدور الأمر 

بتسجيلها ابتداء  1983أو تلك التي بظح قانوف ابؼلية التكميلي لسنة  01/01/1971ابؼسجلة بإدارة التسجيل قبل 
ابؼؤرخة في  4300يمة ، رقم )التعل 1993أين منع ذلك قانوف ابؼالية لسنة  1993إلى غاية ديسمبر  1983من جواف 

 .(04، صفحة 10-03-2025
بالعقود المحررة من طرؼ رؤساء المجالس كذلك فيما يخص العقود الإدارية ابؼسجلة أوضحت التعليمة أنها تتعلق 

ر والتي الشعبية البلدية ابؼتضمنة التنازؿ عن قطع أراضي تابعة للبلدية تم تسجيلها بإدارة التسجيل دوف إخضاعها للشه
ابؼتضمن الاحتياطات العقارية والذي ألغي بصدور القانوف  16/02/1974ابؼؤرخ في  74/26بست في ظل الأمر 

، 2025-03-10ابؼؤرخة في  4300)التعليمة ، رقم  ابؼتضمن التوجيو العقاري 18/11/1995ابؼؤرخ في  90/25
 .(04صفحة 

وبخصوص تاريخ سرياف التًقيم ابؼؤقت بينت أنو يسري من تاريخ إعداد  4300الأختَ إلى أف التعليمة ونشتَ في 
وىي وثيقة يعدىا المحافظ العقاري بعد قبوؿ طلب التسوية  (PR12وثيقة تغيتَ في ىوية الأشخاص الطبيعة أو ابؼعنوية  )
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-10ابؼؤرخة في  4300)التعليمة ، رقم  الوثائق ابؼسحيةويرسلها بؼدير مسح الأراضي وابغفظ العقاري من أجل بريتُ 
أين كاف التًقيم ابؼؤقت  4060وىذا على خلاؼ ما كاف معمولا بو في ظل التعليمة رقم  (09، صفحة 03-2025

فكاف على  (05، صفحة 2018-04-05ابؼؤرخة في  4060)ابؼذكرة، رقم  يسري من تاريخ إيداع طلب التسوية
        ابغكم طابؼا أ التًقيم مازاؿ مؤقتا وقابل لإعادة النظر فيو في حالة الاحتجاج من طرؼ الغتَ.الإدارة الإبقاء على 

 خاتمة:
تَ اسباب كثرة العقارات غاف ابؼتتبع بغالة تسوية العقارات غتَ ابؼطالب بها أثناء أشغاؿ ابؼسح يلاحظ أنو من بتُ 

دي وىذا بإقرار ابؼديرية العامة للأملاؾ الوطنية في العديد من مذكراتها، وذلك من ابعغتَ ابؼطالب بها ىو عمل الإدارة 
بالتسوية الإدارية قبل اللجوء  التنظيمية أجل الانتهاء من عملية ابؼسح في أقرب الآجاؿ لذا جاءت التعليمات والنصوص

 16وكما لاحظنا من خلاؿ ابؼبحث الأوؿ فإف ابؼديرية العامة للأملاؾ الوطنية وبداية من التعليمة رقم قضائية، للمطالبة ال
أصدرت العديد من التعليمات وابؼذكرات من أجل وضح حل نهائي بغساب المجهوؿ  2014إلى نهاية سنة  1998لسنة 

يزىا في التسوية بتُ من بيدىم السند ابؼشهر وبتُ من إلا أنها لم تتمكن من ذلك بسبب تذبذب ابغلوؿ خاصة في بسي
مكرر بدوجب قانوف ابؼالية  23يتمسوف بابغيازة الفعلية، وحتى بعد تدخل ابؼشرع بنص قانوني خاص واستحداث ابؼادة 

كانت ترقم العقارات غتَ ابؼطالب بها ترقيما نهائيا باسم   من الاستقرار على حل نهائي، حيث يتمكن، لم 2015لسنة 
سنة يدكن فقط بؼن بيدىم سند مشهر من الاستفادة من التسوية الإدارية، ثم أصبحت ترقم ترقيما  15الدولة، وخلاؿ 

لتشمل حتى من  ، أين تم التوسيع في فئة ابؼستفيدين من التسوية الإدارية2017بدوجب قانوف ابؼالية لسنة  15مؤقتا بؼدة 
 15يدارسوف حيازة فعلية لكن في أجل سنتتُ خلافا بؼن بيدىم السند ابؼشهر أين يبقى حقهم في التسوية مفتوح بؼدة 

ليوسع كذلك في التسوية لتشمل حتى العقارات ابؼسجلة خطأ  2025سنة، ثم تدخل ابؼشرع بدوجب قانوف ابؼالية لسنة 
سنة كاملة، ورغم كل ىذه ابعهود ابؼبذولة  15ىي تُ بصيع حالات التسوية و ب الأجلفي حساب الدولة كما ساوى في 

من طرؼ ابؼشرع بالتوسيع في حالات التسوية الإدارية إلا أنو مازاؿ حساب العقارات غتَ ابؼطالب بها عائقا حقيقيا في 
 تقدـ عملية ابؼسح العاـ بشكل صحيح وعليو نقتًح التوصيات التالية

  الدقترحات
سنة بالنسبة للعقارات غتَ  15بإضافة التًقيم ابؼؤقت بؼدة  14و 13بخصوص ابؼواد  76/63تعديل ابؼرسوـ  ضرورة-

 .75/74مكرر من الامر  23ابؼطالب بها وىذا بساشيا مع ابؼادة 
ن يجب التدخل بنصوص قانونية تبتُ القيمة القانونية للسندات والوثائق التي تكوف بؽا حجية من أجل الاستفادة م-

، فيجب على ابؼشرع مثلا أف ك للإدارة بدوجب تعليمات متناقضةالتسوية الإدارية للعقارات غتَ ابؼطالب بها ولا يتًؾ ذل
 مكرر.  23يحدد ما بؼقصود بسندات ابؼلكية ذات ابغجية الكافية في اثبات ابؼلكية العقارية التي جاءت بها ابؼادة 
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على العقارات ابؼسجلة خطأ في حساب الدولة، لأف ىناؾ العديد من  توسيع التسوية بؼن يدارسوف حيازة فعلية-
الوحدات العقارية ابؼسجلة خطأ في حساب الدولة مستغلة منذ مدة طويلة من طرؼ الأشخاص، فلا يعقل حرمانهم من 

 التسوية لا لشيء إلا لأنها سجلت خطأ باسم الدولة. 
أهمية العمل الذي يقوموف بو، وحثهم على التًكيز على العمل ابؼيداني من برفيز فرؽ ابؼسح والإداريتُ وتوعيتهم بددى -

 أجل التحقق من شاغلي الوحدات العقارية، حتى لا يتم تسجيلها في كل مرة في حساب العقارات غتَ ابؼطالب بها.
وذلك قصد التخفيف  رقمنة طلبات التسوية الإدارية وذلك بوضع منصة رقمية خاصة بتسوية العقارات غتَ ابؼطالب بها-

   .الأراضي وابغفظ العقاري بؼسح ابؼديرية الولائيةالتنقل الدائم إلى من مشقة على ابؼواطنتُ 
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