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شكر وعرفان

نتقدم بالشكر والحمد الله تعالى الذي شيءأولا وقبل كل 

أعطانا القوة والعزیمة لإتمام هذا البحث، راجیات منه أن یجعله في

.میزان حسناتنا

"كل الشكر والتقدیر والإحترام للأستاذ المشرف الدكتور

الذي لم یبخل علینا بالنصح والتوجیه طوال "بلمیهوب عبد الناصر

إنجازنا لهذه المذكرة، ونشكر كذلك أعضاء لجنة المناقشة على 

.قبولهم مناقشة هذا العمل

ن في إنجاز كما نتقدم بجزیل الشكر لكل من مد لنا ید العو 

هذه المذكرة من أساتذة وموظفي كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة 

بالذكر الأستاذة أورحمون بجامعة مولود معمري تیزي وزو ونخص

الأستاذ زقان نبیل، وكذا موظفي مدیریة مسح الأراضي والحفظ نورة و 

.العقاري، وأعوان مدیریة أملاك الدولة لولایة تیزي وزو

.نى دوام الصحة والعافیة، وجزاهم االله خیراولكل هؤلاء نتم

* فریدةلیتیسیا و*



إھداء

:أهدي هذا البحث المتواضع إلى

روح والدي الطاهرة، نسأل االله أن یتغمدها برحمته الواسعة*

والدتي سندي في الحیاة، أطال االله في عمرها*

حفظهم االله"یاسین"أخي الغالي وإخواتي وابن أختي *

جدي وجدتي وكل أقاربي*

أصدقائي وزملائي في العمل والدراسة دون أن أنسى رفیقة *

".لیتیسیا بن أكلي"الدرب طیلة إنجاز المذكرة 

*فریدة*



إھداء

 رحمها االله وأسكنها فسیح جناتهإلى روح جدتي

إلى سندي في الحیاة، والدي العزیز.

وتوجیهي والدتي الغالیة إلى التي لم تكل في تربیتي

حفظهم االله

ون لي الطریق ویساندوننيیئإلى إخوتي الأعزاء الذین یض

 رفیقة الدرب طیلة بالأخصإلى أصدقائي وزملائي الأعزاء

"كرو فریدة"إنجاز المذكرة 

 إلى كل من یتفحص هذه المذكرة أهدي له هذا العمل

.المتواضع

*لیتیسیا*
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مقدمة

لما له من دور ككل والمجتمع الجزائريفي حیاة الفرد كبیرة أهمیة ذویعتبر العقار 

ع الجزائري على غرار دول العالم بتنظیم اهتم المشر لذافي التنمیة الاجتماعیة والاقتصادیة 

إذ اتبعت الدولة الجزائریة سبلا كثیرة لتطهیر العقار وذلك بدایة من .العقار والملكیة العقاریة

تطبیق نظام الشهر العیني في الجزائر مع الإبقاء بنظام الشهر الشخصي في المناطق غیر 

.المسح العام للأراضيملیات الممسوحة نظرا للعراقیل الكثیرة التي أعاقت سیر ع

المتعلق بإعداد مسح )1(74-75المشرع الجزائري الأمر رقم أصدر1975منذ سنة 

مسح المتعلق بإعداد )2(62-76معقاري والمرسومین رقالأراضي العام وتأسیس السجل ال

أین تبنى نظام .المتعلق بتأسیس السجل العیني)3(63-76الأراضي العام والمرسوم رقم

رغبة في حمایة الملكیة العقاریة وتحقیق الائتمان والاستقرار الكتعبیر عنالشهر العیني

لتسلیم الدفتر العقاري الذي ،العقاري، الذي یقوم على إجراءات المسح العقاري كمرحلة أولیة

.یعتبر السند الوحید لإثبات الملكیة العقاریة في المناطق الممسوحة

استوجب )العیني(سومین السابقین أنه لتأسیس السجل العقاري المر الملاحظ، باستقراء

یصدره الوالي المختص ،نةالمرور أولا بعملیة المسح التي تبدأ بقرار افتتاحها في بلدیة معی

حاب العقارات للحضور إلى أصفي مقر البلدیة المعنیة، وذلك لإعلامالإعلان عنهاو إقلیمیا،

لمسح على مستوى البلدیة والمحافظة العقاریة المختصة وتنتهي بإیداع وثائق االمیدان 

وذلك من أجل إجراء الترقیم العقاري للعقارات كل على حسب الحالة فهناك ثلاث ، إقلیمیا

، یتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقالري، المعدل 12/11/1975المؤرخ في 74-75الأمر رقم -1

.18/11/1975، الصادرة في 92ر، عدد.والمتمم، ج

ر، عدد.، المعدل والمتمم، جلمتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، ا25/03/1976المؤرخ في 62-76المرسوم رقم -2

.13/04/1976، الصادرة في 30

، 30ر، عدد.، یتعلق بتأسیس السجل العقاري، المعدل والمتمم، ج13/03/1976المؤرخ في 63-76رقمالمرسوم -3

.13/04/1976الصادرة في 
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)02(والترقیم لمدة سنتین )04(ألا وهي الترقیم لمدة أربعة أشهرالمؤقتةأنواع من الترقیمات

.سنة)15(لمدة خمسة عشر والترقیم

أثناء القیام بأشغال ینحائز الملاك أو الغیابفي كثیر من الأحیان ر أنه لوحظ غی

المسح الأمر الذي یجعل مصالح المسح یضطرون لتسجیل هذه العقارات في حساب خاص 

المستحدث بموجب حالیا"العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال المسح"یسمى حساب 

فیرقم هذا النوع من العقارات .سابقا"المجهول"حساب بدلا من 2018قانون المالیة لسنة 

.سنة یبدأ سریانها من تاریخ إیداع وثائق المسح بالمحافظة العقاریة)15(ترقیما مؤقتا لمدة 

.حق الطعن في هذا الترقیم سواء أمام الإدارة المعنیة أو أمام القضاءفقد خول القانون

غیر المطالب المسجلة في حساب العقاراتالعقاراتكما لوحظ ارتفاع كبیر في عدد

وبین الأفراد ،وما نتج عنه من نزاعات بین الأفراد فیما بینهم تارة،بها أثناء أشغال المسح

والدولة تارة أخرى الأمر الذي استوجب تدخل المشرع الجزائري لإیجاد حلول لمثل هذه 

المتضمن قانون )1(10-14رقمالقانون العقارات وذلك بإدراج نصوص قانونیة جدیدة أهمها

إذ .2018المتضمن قانون المالیة لسنة )2(11-17القانون رقم و 2015المالیة لسنة 

بعد ذلك.العقاريإجراءات التسویة للعقارات غیر المطالب بها أثناء عملیة المسح تضمنت

لمذكرات تدخلت المدیریة العامة للأملاك الوطنیة عن طریق وضع مجموعة من التعلیمات وا

تختلف باختلاف الجهات الإداریة المودع أمامها طلب التسویة التي حددت إجراءات قانونیة

كل حسب ما توفر لدى الطالب من وثائق تثبت ملكیته أو حیازته للعقار موضوع الطلب

.حاولة تسویة هذه النزاعات إداریاموالتي تمكن المعني من

، الصادرة في 78ر، عدد.، ج2015، یتضمن قانون المالیة لسنة31/12/2014مؤرخ في 10-14رقمالقانون -1

31/12/2014.

، الصادرة في 76ر، عدد .، ج2018، یتضمن قانون المالیة لسنة 27/12/2017المؤرخ في 11-17القانون رقم -2

28/12/2017.
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تسویة الوضعیة القانونیة لعقاره إداریا إما غیر أنه قد لا یتمكن صاحب العقار من

جود نزاع ، أو لو للعقار محل طلب التسویة لسبب یكمن في عدم إثبات ملكیته أو حیازته

التسویة الإداریة المحددة قانونا، ، أو لسبب آخر یعود إلى فوات آجال هذا العقارقائم حول 

وذلك برفع الب اللجوء إلى القضاءمما یستوجب على الط.فیتم رفض طلب التسویة الإداریة

ومن هذا المنطلق ارتأینا إلى معالجة هذا الموضوع وى أمام الجهة القضائیة المختصة، دع

:من خلال الإجابة على الإشكالیة التالیة

تم تسویة وضعیة العقارات المسجلة في حساب العقارات غیر كیف ی"

".؟ إن ظهر مالكها أو حائزها بعد ذلك المطالب بها

وللإجابة على هذه الإشكالیة اعتمدنا المنهج الوصفي للتعریف ووصف كل جوانب 

.الموضوع وعلیه تم تقسیم هذا البحث إلى فصلین

لعقارات غیر المطالب بها أثناء لالنظام القانونيتم التطرق فیه إلى الفصل الأول

.مسح الأراضيأشغال 

المسجلة في حساب العقاراتالعقارات یةتم تخصیصه لآلیات تسو الفصل الثانيا أم

.ناء عملیة المسح العقاريبها أثالمطالبغیر
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الفصل الأول

لعقارات غیر المطالب بهااالتسجیل في حساب

أثناء عملیة المسح العقاري 

إن عملیة المسح العقاري عملیة فنیة وتقنیة تهدف إلى تحدید الوضعیة المادیة 

وكذا تحدید مالكه الظاهر أو حائزه، ،...ن حیث مساحته، حدوده، وموقعهوالقانونیة للعقار م

لكن قد لا یتمكن أعوان المسح العام للأراضي من معرفة أصحاب بعض العقارات والحقوق 

العینیة المتعلقة بها الأمر الذي یجعلهم في كثیر من الأحیان یسجلون هذه العقارات باسم 

.أثناء أشغال المسحغیر المطالب بها العقارات حسابسابقا وحالیا في المجهول

المتضمن قانون المالیة لسنة 11-17القانون رقم وهي التسمیة الجدیدة التي جاء بها 

المتعلق 74-75مكرر من الأمر رقم 23المعدلة للمادة 89وبالتحدید في مادته 2018

لمتمم وحدد ماهیتها وإلى المعدل والأراضي العام وتأسیس السجل العقاريبإعداد مسح ا

جانب ذلك أصدرت المدیریة العامة للأملاك الوطنیة عدة مذكرات وتعلیمات للحد من 

.الصعوبات التي تعرقل الترقیم في حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء عملیة المسح
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لالمبحث الأو

ريالعقاحب بها أثناء عملیة المسماهیة العقارات غیر المطال

ظهر مصطلح العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال المسح العام للأراضي حدیثا 

وهذه العقارات هي نفسها 2018المتضمن قانون المالیة لسنة 11-17بصدور القانون رقم 

تلك التي كانت مسجلة سابقا في حساب یسمى حساب المجهول وبعد مرور السنتین تسجل 

عدم وجود أي اعتراض على هذا الترقیم من قبل ملاكها باسم الدولة وذلك في حالة 

السالف الذكر بإجراءات جدیدة 11-17من القانون 89وقد جاءت المادة .أو حائزیها

لتسویة وضعیة العقارات غیر المطالب بها ولكن قبل التطرق إلى تسویتها لابد من تحدید 

وكذلك لا بد من ذكر )المطلب الأول(مفهوم العقارات غیر المطالب بها تحدیدا دقیقا 

التي أدت إلى تسجیلها في حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء علمیة المسح المبررات

).المطلب الثاني(

المطلب الأول

العقاريعملیة المسحمفهوم العقارات غیر المطالب بها أثناء

من أبرز الإشكالیات ،متعتبر العقارات غیر المطالب بها أثناء عملیة المسح العا

صعوبة تحدید الملاك أو الحائزین ، مرد ذلكالناتجة عن عملیة المسح في الجزائر

،لهذه العقارات نظرا لعدم حضورهم وتواجدهم في الأماكن عند مرور لجنة المسح)1(الفعلیین

.مما یؤدي إلى ترقیم هذه العقارات في حساب العقارات غیر المطالب بها

غیر المطالب بها أثناء المسح، مذكرة لنیل شهادة ماستر أكادیمي، سعدي نصر الدین، التسویة الإداریة للعقارات-1

.25، ص 2019تخصص قانون إداري، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة محمد بوضیاف، المسیلة،
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لنصوص القانونیة خضعت هذه العقارات لعدة معالجات قانونیة، تحت عدة بتتبع ا

الفرع (التسجیل في حسابهاحالاتو ،)الفرع الأول(تعریف لهاصعب تحدیدیمما مسمیات

).الفرع الثالث(تحدیدهاو ،)الثاني

الفرع الأول

العقاري تعریف العقارات غیر المطالب بّها أثناء عملیة المسح

إلى تعریف العقار ، غیر المطالب بهاقبل التطرق إلى تعریف العقارات شارة تجدر الإ

لنصل إلى تعریف العقارات غیر المطالب أثناء عملیة ،)ثانیا(والمسح العقاري،)أولا(عامة

)ثالثا(المسح العقاري

تعریف العقار:أولا

المدني والتي تقنین من ال)1(683یعرف المشرع الجزائري العقار بمقتضى المادة 

كل شيء مستقر بحیزه وثابت فیه ولا یمكن نقله منه دون تلف فهو :"یلي نص على مات

.عقار، وكل ماعدا ذلك من شيء فهو منقول

غیر أن المنقول الذي یضعه صاحبه في عقار یملكه، رصدا على خدمة هذا العقار 

."أو استغلاله یعتبر عقارا بالتخصیص

مستقر ثابت لا یمكن نقله أو تحویله دون شيءكل أن العقار هو بالتالي، نلاحظ 

.)2(تلف

، الصادر في 78عدد .ر.، یتضمن القانون المدني، ج26/09/1975مؤرخ في 58-75من الأمر رقم 683المادة -1

.، معدل ومتمم30/09/1975

.09، ص 2012، الجزائر، انون الجزائري، دار الخلدونیة، العقار في القخلفوني مجید-2
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تعریف المسح العقاري:ثانیا

.راضي تاركا ذلك للفقهالعقاري للأمسح إلى تعریف الالجزائري یتطرق المشرعلم 

عملیة تقنیة تتولاها السلطات الإداریة المختصة، بغرض التأكد من ":بأنههناك من عرفه

".یة القانونیة للعقارات على اختلاف أنواعها، وما یترتب علیها من حقوقالوضع

حصر دقیق لكافة العقارات للوقوف على موقع كل منها ":بأنهوهناك من عرفه

ومساحته وحدوده وما ورد علیه من تصرفات، حتى یمكن تدوین ذلك بالصفحة المقررة 

."للعقار بالسجل العیني

التحدید والتحریر إذا عملیة فنیة وقانونیة تهدف إلى :"ه بأنكذلك هماك من عرفه

تعیین جمیع البیانات التي تتطلبها المعرفة الكاملة والواضحة لهویة العقار، المتعلقة بموقعه، 

وحدوده، وقوامه، ونوعه الشرعي، واسم مالكه،أسباب تملكه والحقوق العینیة المترتبة له أو 

لكیة العقاریة والحقوق العینیة المتعلقة بها على نحو ثابت علیه، بما یؤدي إلى تثبیت الم

.)1(ونهاني

إن ":على عملیة المسح في المادة الثانیة منه بالقول74-75وقد نص الأمر رقم 

مسح الأراضي العام یحدد ویعرف النطاق الطبیعي للعقارات ویكون أساسا مادیا للسجل 

".العقاري

المسح هي تلك العملیة الفنیة والقانونیة التي تهدف إلى یمكننا القول بأن عملیة،ومنه

وضع هویة للعقار عن تثبیت وتحدید مواقع العقارات، وتحدید أصنافها الكاملة وتعیین 

إذا .حقوقوالتعریف بالأشخاص المترتبة لهم أو علیهم هذه ال،الحقوق المترتبة لها أو علیها

ار، وإیجاد مجموعة من الوثائق لتبیان طبیعة فعملیة المسح تهدف لوضع بطاقة هویة للعق

.ثم تحدید طبیعة العلاقة الرابطة بین الملك والمالك،وضبط من هو المالك،الملك

منقار هواري، الحمایة القانونیة والقضائیة للملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري، أطروحة لنیل درجة نقلا عن-1

كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، قسم الحقوق، جامعة أدرار، الدكتوراه في علوم القانون، تخصص القانون الخاص، 

.70-69، ص ص 2020
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المسح العقاري عملیةتعریف العقارات غیر المطالب بها أثناء:ثالثا

هي نفسها تلك ،إن العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال مسح الأراضي العام

والتي تم ترقیمها سابقا في حساب الدولة بعد مرور سنتین ،باسم المجهولالمسجلة لعقارات ا

في وذلك في حالة عدم المطالبة بملكیة العقار الممسوح یتم الترقیم )1(16قا للتعلیمة رقم یطبت

قبل صدور قانون هذاو ة الدولةتهي بالترقیم النهائي لفائدلمدة سنتین تنحساب المجهول

تلك التي تم ترقیمها مباشرة في حساب الدولة طبقا لأحكام المادة كذلك.2015مالیة لسنة ال

لاسیما المادة 2018صدور قانون المالیة لسنة وبعد؛2015من قانون المالیة لسنة 67

كلهاالمسح ویتم تحویلها أشغال منه أصبحت تسمى بالعقارات غیر المطالب بها أثناء 89

ملیة المسح تطبیقا المتعلق بحساب العقارات غیر المطالب بها أثناء عجدیدالحساب الإلى

.)2(4060للتعلیمة رقم 

عقارات التي لم یطالب مالكوها أوالخلال تسمیتها فإن المقصود بها هيومن 

حائزوها بتسجیلها ضمن وثائق المسح أثناء مرور فرقة المسح وذلك لعدة أسباب قد تكون 

اریخ مرور فرقة المسح أو صعوبة حضورهم لسبب ما وتستثنى من هذالعدم إبلاغهم بت

، المتعلقة بسیر عملیات مسح الأراضي والترقیم العقاري، الصادرة عن 24/05/1998المؤرخة في 16التعلیمة رقم -1

.لاك الوطنیة، وزارة المالیةالمدیریة العامة للأم

المتعلقة ،للأملاك الوطنیة، وزارة المالیة، الصادرة عن المدیریة العامة05/04/2018، المؤرخة في 4060مذكرة رقم -2

89ة الماد،"العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال مسح الأراضي"بالتسویة الإداریة للعقارات المرقمة في حساب 

1975نوفمبر 12مؤرخ في ال74-75مكرر من الأمر رقم 23المعدلة للمادة 2018من قانون المالیة لسنة 

بحیث تطرقت هذه المذكرة إلى إنشاء .المعدل والمتمم، المتضمن إعداد مسح الأراضي وتأسیس السجل العقاري

،عوض حساب المجهول سابقا"العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال مسح الأراضي"حساب جدید یسمى حساب 

نوع من العقارات وحصرت المصالح المتدخلة في التسویة الإداریة لهذا وكما حددت كیفیات التسویة الإداریة لهذا ال

، كما حددت مجال مسح الأراضي، مصالح أملاك الدولةمصالح الحفظ العقاري، مصالح :وهيالنوع من العقارات 

نت وبی2018من قانون المالیة لسنة 89المعدلة بأحكام المادة 74-75مكرر من الأمر رقم 23تطبیق المادة 

طلبات التسویة التي یمكن أخذها بعین الاعتبار ویتعلق الأمر بتلك المدعمة بسندات ملكیة مشهرة، أو سندات غیر 

.مشهرة، أو على أساس الحیازة الفعلیة
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.)1(الإجراء العقارات التابعة للدولة أو الجماعات المحلیة أو الأملاك الوقفیة

والتي نصت على ما 2018من قانون المالیة لسنة 89وقد عرفتها أیضا المادة 

12/11/1975المؤرخ في 74-75رقممكرر من الأمر23تعدل أحكام المادة ((:یلي

المتمم وتحرر كما م وتأسیس السجل العقاري المعدل و المتضمن إعداد مسح الأراضي العاو 

یسجل كل عقار تابع لخواص، لم یطالب به خلال عملیات مسح :مكرر23المادة :یأتي

العقارات "الأراضي ولم تتمكن مصالح المسح من تحدید مالكه أو حائزه في حساب یسمى 

)15(ویرقم ترقیما مؤقتا لمدة خمس عشر "ر المطالب بها أثناء أشغال مسح الأراضيغی

.سنة من تاریخ إیداع وثائق المسح بالمحافظة العقاریة

في حالة المطالبة على أساس سند ملكیة مشهر، خلال الآجال المذكورة أعلاه، یقوم 

التحقیق لدى ات المعهودة و ئمة، بعد التحریافظ العقاري، في غیاب دعوى قضائیة قاحالم

.مصالح أملاك الدولة ومسح الأراضي، بالترقیم النهائي للعقار المطالب به باسم مالكه

وفي حالة المطالبة على أساس سند غیر مشهر أو على أساس الحیازة طبقا للتشریع 

، من تاریخ إیداع وثائق المسح لدى المحافظة العقاریة)02(المعمول به، في أجل سنتین 

یقوم المحافظ العقاري، بعد التحریات المعهودة وتحقیق لدى مصالح أملاك الدولة ومسح 

باسم المعني، یبدأ سریانه )02(الأراضي، بالترقیم المؤقت للعقار المطالب به لمدة سنتین 

.من تاریخ إیداع الطلب

المحلیة، یرقم إذا تبین من نتیجة التحقیق أن العقار المطالب به ملك للدولة أو الجماعات

.العقار المعني فورا بصفة نهائیة وفق نتائج التحقیق

سنة المذكور أعلاه یرقم العقار نهائیا باسم )15(بعد استنفاذ أجل خمس عشر 

.)2())الدولة

تسویة العقارات غیر المطالب بها أثناء عملیة المسح، مذكرة لنیل شهادة الماستر في هیمي صارة، دحماني صارة، برا-1

.35ص ، 2022رحمان میرة، بجایة، والعلوم السیاسیة، جامعة عبد الن، تخصص قانون خاص، كلیة الحقوقالقانو 

.السالف الذكر، 2018انون المالیة لسنة ، یتضمن ق11-17من القانون رقم 89المادة -2
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جعل الملاك و الحائزین هم المسؤولین عن تسجیل یلالمشرع هذه التسمیة استحدثها 

مطالب بها كونهم لم یطالبوا بتسجیلها بأسمائهم أثناء عقاراتهم في حساب العقارات غیر ال

عملیة المسح، الأمر الذي یستبعد مسؤولیة الدولة ولو قلیلا كما كانت سابقا عندما كانت 

تسجل في حساب المجهول الذي یجعل الدولة المسؤولة الأولى والأخیرة عن عدم ترقیم هذه 

أشغال ء حقیقات والتحریات اللازمة أثناالتالعقارات بأسماء ملاكها أو حائزیها نظرا لنقص

.المسح

لتنظیم هذا النوع من العقارات وبذلك ظهر أول وجود 2018فجاء قانون المالیة لسنة 

لحساب العقارات غیر المطالب بها وذلك لكثرة العقارات المسجلة في حساب المجهول، 

)المجهول(ذا الحساب وصعوبة تسویتها خاصة وأن مثل هذه العقارات كانت تسجل في ه

لمدة سنتین وفي حالة عدم وجود اعتراض ترقم نهائیا باسم الدولة وهذا ما یعتبر مساس 

2018بحقوق الملاك والحائزین الحقیقیین لهذه العقارات، أما بعد صدور قانون المالیة لسنة 

لب بها حساب العقارات غیر المطا"والذي نظم العقارات غیر المطالب بها في حساب یسمى 

أین یمكن للملاك والحائزین الاعتراض )15(لمدة خمسة عشر سنة "أثناء عملیة المسح 

على هذا الترقیم، أما في حالة عدم وجود أي اعتراض تسجل هذه العقارات في حساب الدولة 

نهائیا وهذا ما یتطابق مع قواعد اكتساب الملكیة بالتقادم المنصوص علیه في القانون 

.المدني

رع الثانيالف

المسح العقاري عملیةالتسجیل في حساب العقارات غیر المطالب بها أثناءشروط

تســــجیل العقــــارات فــــي الشــــروط،2018لســــنة مــــن قــــانون المالیــــة 89حــــددت المــــادة 

:حساب العقارات أو الأراضي غیر المطالب بها المتمثلة فیما یلي

عقارات تابعة للخواصأن تكون :أوّلا

فإنــــه یتضــــح بــــأن التســــجیل فــــي 2018مــــن قــــانون المالیـــة89ع إلــــى المــــادة بـــالرجو 

،حســاب العقــارات غیــر المطالــب بهــا یتعلــق بالعقــارات التابعــة للخــواص التــي لــم یطالــب بهــا
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جـراء الجدیـد ولا ینطبـق هـذا الإقبـل أي شـخص كـانلم تكن موضوع طلب تسجیل من بمعنى

عة للدولة أو الجماعات المحلیة أو لمؤسسـة أو هیئـة بأي حال من الأحوال على العقارات التاب

.عمومیة أو تلك التي تدخل ضمن الأملاك الوقفیة

علـى تـرد فقـط ،غیـر المطالـب بهـاعلـى أنهـا العقـارات تسـجیلیمكن القول أن ،بالتالي

أي مجمــــوع العقــــارات المملوكــــة مــــن طــــرف الأفــــراد ســــواء كــــانوا ،العقــــارات التابعــــة للخــــواص

.الشركاتشخاص معنویة خاصة كالجمعیات و یعیین أو أأشخاص طب

فـــي إطـــار ،التحقیـــق العقـــاريالمكلفـــین بعملیـــةیتعـــین علـــى الأعـــوان ،هـــذا الصـــددفـــي

ــــك صــــراحة فــــي اســــتمارة العقــــارات ،أشــــغال المســــح العــــام الخاصــــة )10T(الإشــــارة إلــــى ذل

ا خـلال ت المحصل علیهـو ذلك بالاعتماد على المعلوما،بالعقارات المسجلة في هذا الحساب

.)1(مصالح أملاك الدولة المختصة إقلیمیامن قبلعملیات التحقیق العقاري 

عقارات لم تـتمكن مصـالح المسـح العقـاري مـن تحدیـد صـاحب حـق الملكیـةأن تكون :ثانیا

على العقار محل التسجیلأو الحیازة

تولاهـــا بهـــدف یالتـــي أثنـــاء التحقیـــق العقـــاري ،یـــتمكن أعـــوان المســـح العقـــاريلاحـــین

مــن تحدیــد أصــحاب )العینیــة الأخــرىحــق الملكیــة والحقــوق (التعیــین الــدقیق للحقــوق العینیــة 

وذلــك بعــد المعاینــة التــي ،الســند الصــحیح أو الحــائز الظــاهرذو العقــارات، ســواء كــان المالــك 

وال وزة المــــالكین أو مــــن خــــلال أقــــیجریهــــا الأعــــوان لســــندات إثبــــات الملكیــــة التــــي تكــــون بحــــ

.الملاك المجاورینوتصریحات الملاك و 

عقــارات لــم یتقــدم فیهــا أي شــخص بطلــب تســجیلها خــلال عملیــات المســح أن تكــون :ثالثــا

العقاري

ســـندات القانونیـــة وبموجـــبالمطالبـــة بهـــذه العقـــارات یجـــب أن تكـــون وفقـــا للإجـــراءات 

ع الجزائري، مذكرة لنیل لخضر حمینة ناریمان، تسویة الوضعیة القانونیة للأراضي غیر المطالب بها في ظل التشری-1

تخصص قانون التهیئة والتعمیر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة محمد :شهادة ماستر أكادیمي في الحقوق

.11، ص 2022البشیر الابراهیمي، برج بوعریریج، 
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ندات رســمیة أو إثبــات حــق الملكیــة ســواء كانــت هــذه الســوعناصــرتتــوفر علــى جمیــع شــروط 

.غیر رسمیة معترف بحجیتها قانونا، أو بموجب أحكام الحیازة التي یحمیها القانون

من قبل أعوان والتحقیقالإشارة إلى أن جمیع هذه المعلومات تخضع للمعاینة وتجدر

.عن صاحب الحق على العقار المطالب بهوالتقصيمن أجل البحث وذلكالمسح العقاري 

العملیة فإن الحالات السالفة الذكر لا تكفي لترقیم العقار في حساب لكن من الناحیة

وعراقیلشكالات إالمسح باعتبار عملیة تشوبها عدة العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال 

كما أن السندات المقدمة لإثبات الملكیة أو الحیازة .تحول دون معرفة المالك الحقیقي للعقار

لا یتم الفصل فیه إلا بعد مرور فترة ترقیم العقار وقدمام القضاء قد تكون موضوع نزاع أ

.)1(ترقیما نهائیا في حساب الأراضي غیر المطالب بها

الفرع الثالث

المسح العقاري عملیةتحدید العقارات غیر المطالب بها أثناء 

ت تتمثل العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال المسح العام للأراضي في عقارا

، وعقارات لم یطالب بها خلال )ثانیا(، عقارات تابعة للخواص)أولا(مبنیة أو غیر مبنیة 

عقارات لم یتمكن التحقیق العقاري من تحدید مالكیها أو ، )ثالثا(عملیة المسح العقاري 

عقارات لم تكن موضوع طلب تسجیل من تاریخ فتح المسح إلى ایداع وثائق ،)رابعا(حائزیها

)اخامس(المسح

عقارات مبنیة أو غیر مبنیة:ولاأ

والأراضي العاریة غیر المبنیة تضم العقارات غیر المطالب بها العقارات المبنیة

تظهر بصفة أكثر حالة الترقیم في حساب العقارات غیر المطالب بها بالنسبة للأراضي، و 

ات الملاك ذلك أن العقارات المبنیة عادة ما یتم التعرف على ملاكها من خلال تصریح

من قانون المالیة 89للمادة منازعات الترقیم المؤقت للعقارات غیر المطالب بها وكیفیة تسویتها وفقا "بن حمود لطیفة، -1

، 1، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة قسنطینة 2019، دیسمبر52، العدد مجلة العلوم الإنسانیة، "2018

.12، ص 2019
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المجاورین أثناء القیام بالتحقیق العقاري الذین یكونون على علم بأصحاب هذه 

أما العقارات غیر المبنیة تكون عادة بعیدة عن المناطق السكنیة یصعب التعرف .)1(العقارات

على ملاكها أو حائزیها عند تغیبهم عن أشغال المسح فهذا ما جعل تسجیلها في حساب 

.)2(لمطالب بها أكثر من العقارات المبنیةالعقارات غیر ا

عقارات تابعة للخواص:ثانیا

89مكرر المعدلة بأحكام المادة 23مجال تطبیق المادة 4060حددت المذكرة رقم 

إن التدبیر المدرج في نص المادة یتعلق ":التي جاء فیها2018من قانون المالیة لسنة 

و التي لم تكن موضوع .الب بها أثناء عملیة المسحبالعقارات التابعة للخواص التي لم یط

وثائق إیداعطلب تسجیل من قبل أي شخص كان من تاریخ فتح عملیة المسح إلى تاریخ 

ترقیمها في حساب الآن فصاعدا تسجیل هذه الأملاك و سیتم .المسح على مستوى البلدیة

.العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال مسح الأراضي

الجدید بأي حال من الأحوال على العقارات التي تعود ملكیتها للدولة، الإجراءق هذا لا ینطب

أو لإحدى الجماعات المحلیة أو لمِؤسسة أو هیئة عمومیة، أو تلك التي تدخل ضمن 

یتعین في هذا الصدد على ن تسجیلها في هذا الحساب، و التي لا یمكالأملاك الوقفیة، و 

عملیة المسح الإشارة إلى ذلك صراحة ضمن استمارات الأعوان المحققین في إطار 

الخاصة بالعقارات المسجلة في هذا الحساب،وعند اللزوم، بالاعتماد على )10T(العقارات 

التحقیقات لدى مصالح أملاك الدولة علیها خلال الأشغال التحضیریة و المعلومات المحصل

)3(."المختصة إقلیمیا

تسویة العقارات غیر المطالب بها أثناء عملیة المسح العقاري في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شهادة ، بوكاف صبرینة-1

، ص 2021ر، تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة العربي التبسي، تبسة، الجزائر، الماست

12.

ص ،2021، 03، العددالمجلة الأكادیمیة للبحث القانوني، "التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها"،مراحي ریم-2

201.

.سالفة الذكرل، ا05/04/2018المؤرخة في4060مذكرة رقم -3
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تضح أن العقارات التي تعود ملكیتها للدولة ی،وباستقراء نص هذه المذكرة

كذلك الأملاك الوقفیة لا یمكن تحت و الجماعات المحلیة أو الهیئات والمؤسسات العمومیة و أ

وذلك لأن هذه العقارات ، )1(أي ظرف تسجیلها في حساب العقارات غیر المطالب بها

بالتالي و .)2(بالتقادم باعتبارها أملاك وطنیةلا یمكن التصرف فیها أو حجزها أو اكتسابها

.)3(فهذا الترقیم یتعلق فقط بالأملاك العقاریة التي یملكها الخواص أو یحوزونه

خلال عملیة المسح العقاريمالكوها أو حائزوهاعقارات لم یطالب بها:ثالثا

.ضي العامالمتمم المتعلق بإعداد مسح الأراالمعدل و 62-76تطبیقا للمرسوم رقم 

عام تقوم مصالح مسح الأراضي بالولایة بإعداد مشروع قرار یتضمن افتتاح عملیة المسح ال

یتم التوقیع علیه من طرف الوالي المختص إقلیمیا، فیكون على مستوى البلدیة المعنیة و 

.)4(تاریخ القرار هو بدایة انطلاق أشغال المسح

المتعلق بإعداد مسح الأراضي في فقرتها 62-76المادة الثانیة من المرسوم لذا نجد 

الدیمقراطیةجزائریة ینشر القرار في الجریدة الرسمیة للجمهوریة الو ((:علىنصت الثانیة 

یبلغ و كذلك في الجرائد الیومیة، للولایة المعنیة، و في مجموعة القرارات الإداریة الشعبیة، و 

.)5())إلى رئیس المجلس الشعبي البلدي المعني

قا من المادة السالفة الذكر نجد أن عملیة مسح الأراضي تنطلق بعد شهر من انطلا

نشر قرار الوالي في الجریدة الرسمیة والجرائد الیومیة الوطنیة مع ضرورة تبلیغ رئیس 

المجلس الشعبي البلدي ونشره في مدونة القرارات الإداریة للولایة، أما الجمهور فیتم إعلامه 

شهاریة في مقر الدائرة والبلدیة والبلدیات وحات الإت في اللعن طریق لصق الإعلانا

201المرجع السابق، ص ، "التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها"ریم مراحي، -1

، 45عدد ر،.، یتضمن التوجیه العقاري، ج18/11/1990مؤرخ في 25-90من قانون التوجیه العقاري 24المادة -2

.18/11/1990صادرة في 

201المرجع السابق، ص ، "ت غیر المطالب بهاالتسویة الإداریة للعقارا"ریم مراحي،-3

13بوكاف صبرینة، المرجع السابق، ص -4

.، السالف الذكر62-76رقم من المرسوم2الفقرة 2المادة -5
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الحكمة من هذا الإعلام في حضور كل المعنیین بعملیة المسح، خاصة تتجلى.المجاورة

كذا ممثلي أملاك لتجنب قیام النزاعات فیما بعد و الملاك الذین یعتبر حضورهم ضروري

حضور الملاك المجاورین والملاك و .)1(لحمایة هذه الأخیرة من الاستیلاء علیهاالدولة

أحدهم یتم استدعاؤه مرة ثانیة وثالثة یفصل بین كل استدعاء إن تغیبشخصیا أو ممثلیهم و 

إذا كان المتغیب هو ود تكون تلقائیة و إذا لم یحضروا فإن عملیة وضع الحدیوما و 15وآخر 

.)2(ر المطالب بهاالمالك أو الحائز فإن هذا العقار یسجل في حساب العقارات غی

ري من تحدید مالكیها أو حائزیهاعقارات لم یتمكن التحقیق العقا:رابعا

إن عملیة تحدید الحدود للعقارات تتطلب معرفة تلك العقارات التي یجرى المسح على 

قطع فكل قطعة من سطح الأرض مملوكة یم المناطق العقاریة إلى أقسام و أساسها لذا یتم تقس

أشخاص على الشیوع، كما تتطلب استدعاء أصحاب العقارات المجاورة لها لشخص أو لعدة 

معنیة في مقر البلدیة الالإعلاناتالذین یعلمون مسبقا بافتتاح هذه العملیة عن طریق لصق 

شخصیة إشعاراتلاء المعنیین یتم عن طریق والدائرة البلدیات المجاورة لها واستدعاء هؤ 

للمشاركة في تثبیت حدود أملاكهم بالاتفاق مع الجیران )3T(تكون بموجب رسالة من نوع 

ا بإلزامیة تحدید في الملكیة، كما توجه رسالة أخرى إلى المصالح العمومیة المعنیة لتذكیره

.)3(دعوتها لتعیین ممثل مؤهل قانونا لذلكحدود أملاكها و 

هم الكاملة یقة تفید تعریف هویتیتم التحقق من هویة الملاك أو وكلاؤهم بطلب وثو 

قیام باستدعاء بعد ال.القانونیةإذا تعلق الأمر بوكلاء یجب طلب الوكالة للتأكد من قیمتها و 

التأكد من هویتهم أو هویة موكلیهم تأتي مرحلة الأشخاص المعنیة وتعیین حدود ملكیتهم و 

هنا یجب على الأعوان المكلفین بعملیة المسح تطلاع على العقار وتحدید حدوده و الاس

المسح العقاري في تثبیت الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في بوزیتون عبد الغني، -1

، قسم القانون الخاص، فرع القانون العقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الإخوة منتوري، قسنطینة، الحقوق

.93، ص 2010

.210المرجع السابق، ص ، "التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها"، مراحي ریم-2

99بوزیتون عبد الغني، المرجع السابق، ص -3
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ما على من أراد الاعتراض اء في تصریحات الملاك بموضوعیة وحیادیة و لعقاري نقل ما جا

على ادعاءات خصمه تسجیلها في السجل الخاص بالبلدیة المعنیة للبت فیها من طرف لجنة

.)1(المسح على مستوى البلدیة المعنیة

لعقاریة الخاصة یقوم الأعوان المكلفون بعملیة المسح بإعداد مجموعة من البطاقات او 

كما یتم إعداد بطاقتین عقاریتین خاصتین بالأشخاص 4T_8T_9Tبأجزاء الملكیة وهي 

یحتفظ بالنسخة الأصلیة لمحررها تخص الأشخاص الطبیعیة وتحرر في نسختین 5Tتسمى 

تخص 6Tتعطى النسخة الثانیة للشخص الطبیعي المعني، أما البطاقة الثانیة من نوع و 

أشخاص القانون القانون العام و أشخاص (تباریة مهما كانت طبیعتها القانونیة الأشخاص الاع

بعد معاینة حق الملكیة واختتام عملیة المسح یتم ترقیم العقار إما ترقیما نهائیا،)2()الخاص

أیضا عدم وجود أي نزاع أو اعتراض على حالة وجود سند قانوني معترف به و ذلك في و 

ذلك في حالة غیاب سند كافي لعقار ترقیما مؤقتا لمدة سنتین و ترقیم االعقار المعني، أو یتم 

.لإثبات الملكیة أو لمدة أربعة أشهر في حالة الحیازة القانونیة

بذلك لم ها أو حائزیها على أشغال المسح و أما بالنسبة للعقارات التي تغیب أصحاب

.)3(ب بهایتم التعرف على ملاكها فترقم في حساب العقارات غیر المطال

تح المسح إلى إیداع وثائق عقارات لم تكن موضوع طلب تسجیل من تاریخ ف:خامسا

المسح

یحدد فیه،ب قرار من الوالي المختص إقلیمیابموجیتم افتتاح عملیة مسح الأراضي

الجریدة الرسمیة وفي فيقرارهذا النشرمن یأتي بعد شهر على الأكثرالذيفتتاح الاتاریخ 

لقرارات الإداریة للولایة المعنیة، وكذلك في الجرائد الوطنیة، ویبلغ رئیس المجلس مجموعة ا

الوسائل القانونیة لإثبات الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري، أطروحة لیل شهادة لدین، حایمیة عماد ار -1

، ص 2014الدكتوراه في العلوم، تخصص قانون، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة مولود معمري تیزي وزو، 

234.

.235ص لمرجع نفسه، رحایمیة عماد الدین، ا-2

.16-15، المرجع السابق، ص ص بوكاف صبرینة-3
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یتم إعلام الجمهور بواسطة یوم من افتتاح هذه العملیات15الشعبي البلدي المعني به، وقبل 

)1(المجاورةالبلدیة المعنیة والبلدیاتو مقر الدائرةلصق الإعلانات في

واجد مالكوها أو حائزوها في عین المكان عند مرور في حالة وجود عقارات لم یتو 

ذلك من تاریخ افتتاح عملیة مصنفة المسح و فرقة المسح أو لم یتقدموا بطلب تسجیلها في 

المسح إلى غایة إیداع وثائق المسح على مستوى البلدیة، فیتم إعداد وثائق المسح في ثلاث 

توى البلدیة لمد شهر وذلك لیتمكن على مسإیداعهانسخ، وما یهم هي النسخة التي یتم 

المعنیون من الاطلاع على هذه الوثائق لتقدیم الشكاوى والاعتراضات في الآجال المحددة 

إلى ممثل الإدارة بمقر البلدیة لذلك إما بالكتابة لرئیس المجلس الشعبي البلدي أو شفویا 

.)2(ذلك في الآجال المحددة قانوناو 

م سحیة على مستوى البلدیة لم یعد باستطاعة أي شخص تقدیالوثائق المإیداعفإذا تم 

بالتالي تسجل العقارات التي لم یطالب بها من قبل أي طلب التسجیل في مصفوفة المسح و 

وثائق المسح على مستوى البلدیة في حساب إیداعشخص من فترة افتتاح عملیة المسح إلى 

.)3(العقارات غیر المطالب بها أثناء عملیة المسح

المطلب الثاني

التسجیل في حساب العقاراتمبررات

العقاريغیر المطالب بها أثناء عملیة المسح

العقارات غیر المطالب بها أثناء "تسجیل العقارات في حساب لمبررات هناك عدة 

الإمكانیاتعدم توفر ،)الفرع الأول(منها عوائق عملیة المسح "الأراضيأشغال مسح 

الصادق بالقط، خمیستي سموحي، منازعات الترقیم العقاري في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماستر في -1

الحقوق، تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، قسم الحقوق، جامعة الشهید حمه لخضر، الوادي، 

.08ص

.16رجع السابق، ص بوكاف صبرینة، الم-2

.17المرجع نفسه، ص -3
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واللجوء التعسفي لفكرة حساب العقارات غیر المطالب )الفرع الثاني(مسحاللازمة لعملیة ال

).الفرع الثالث(بها

الفرع الأول

العقاريعوائق سیر عملیة المسح

إن عملیة المسح تعیقها عدة مشاكل منها تلك المتعلقة بالإدارة المكلفة بعملیة المسح، 

.ارات بحد ذاتهامنها المتعلقة بالعقالمتعلقة بملاك العقارات و تلك

العقاريالعوائق المتعلقة بالإدارة القائمة على عملیة المسح:أولا

تأسیس المتضمن مسح الأراضي العام و 74-75رقممن الأمر)1(5نصت المادة 

المحافظة علیه هي من مهام إعداد مسح الأراضي العام و إن:"السجل العقاري على

"الشؤون العقاریةالدولة و بشؤون أملاك اختصاص الإدارة المكلفة 

هذا ما ، و )2(أراضي خاصة بهم إن أرادوا ذلكبالتالي لا یمكن للخواص طلب مسح و 

.)3(یؤخرهاالمسح على مستوى التراب الوطني و یعیق تقدم عملیات 

یمكن أن نجمل هذه المشاكل الظاهرة و المتعلقة أساسا بإدارة المسح في نقاط و 

سح العقاري بأعمال أخرى، إذ كانت هذه المصالح محتشدة عدیدة منها تكلیف مصالح الم

للقیام بعملیات ظرفیة واسعة النطاق ومن تلك العملیات الثورة الزراعیة، استصلاح الأراضي، 

رجاع الأراضي تعیین حدود البلدیات، تطهیر القطاع الفلاحي، تنازل الدولة عن أملاكها، إ

.)4(حساب تقدم أشغال مسح الأراضي العاموهذا التجنید كان على المؤممة لأصحابها

الحدیث عن هذا الاحتشاد یدفعنا بالمقابل للحدیث عن كفاءة الأعوان القائمین على و 

طیر لأن أغلبهم یفتقرون إلى الثقافة أفأعوان المسح یعانون من نقص التالعملیات المسحیة

ب لهم و قد تفطنت الجهات في المجال العقاري مما زاد الأمر تعقیدا غیاب التكوین المناس

.السالف الذكرالمتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري، ، 74-75من الأمر رقم 5المادة -1

.الأفراد لهم طلب إجراء التحقیق العقاري فقط-2

.213صابق، ، المرجع الس"التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها"مراحي ریم، -3

.157ص المرجع السابق،بوزیتون عبد الغني، -4
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المعنیة لذلك إذ قامت بتسطیر برنامج یهدف إلى تحسین المستوى حیث أنه هناك برنامج 

كما تم إبرام اتفاقیات مع )مسح الأراضي والمحافظة العقاریة(لتكوین الفرق المختلطة

.)1(مؤسسات التكوین في الخارج

صعوبة اجتماع عناصر ،اريالعقلمشاكل التي تؤخر عملیة المسحمن بین اأیضا 

المتمم للمرسوم المعدل و 134-92من المرسوم التنفیذي رقم 7لجنة المسح فحسب المادة 

المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام یجب إنشاء لجنة المسح قبل افتتاح عملیة 62-76رقم 

ن هذه المسح یكون من مهامها حل النزاعات التي تعترض سیر عملیات المسح على أن تتكو 

هذا المزج بین هذه الإدارات و .)2(اللجنة من مجموعة من ممثلین عن جهات إداریة مختلفة

في یجعلهم صعب من اجتماع عناصرها لاختلاف آرائهم وتوجهاتهم وعدم اهتمامهم مما 

.غالب الأحیان یرسلون ممثلین عنهم لا یملكون سلطة القرار

،قة بالإدارة القائمة على عملیات المسحوالمتعل،السالفة الذكرإلى جانب العوائق

أبرزها .هناك جملة من المشاكل التي تساهم ولو من بعید في تعطیل السیر الحسن للعملیات

و قد یعود السبب إلى تكفل ،عدم وجود تحفیزات بالنسبة للأعوان القائمین على العملیة

النظر عن الوضعیة ضرسوم مما جعلها تغع مصاریف العملیة من نفقات و الدولة بجمی

المهنیة للعمال فهي لا تحفزهم من أجل القیام بأعمالهم بطریقة صحیحة بعیدا الاجتماعیة و 

.)3(عن كل الضغوطات

العوائق المتعلقة بالملاك:ثانیا

ساهم بشكل كبیر ،للدعوة للحضور أثناء القیام بعملیة المسحعدم استجابة الملاك 

عملیة التحقیقاب سببه جهل الملاك لأهمیةالغیهذا و ،سحي إعاقة تقدم سیر عملیات المف

فأول ما یفكر فیه المالك هو الخوف من أن العملیة یهدف مباشرة إلى فرض ،أهدافهاو 

.157، ص المرجع السابقبوزیتون عبد الغني، -1

.215، المرجع السابق، ص "التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها"مراحي ریم، -2

.159بوزیتون عبد الغني، المرجع السابق، ص -3
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.حسب الولایات%50إلى %10الضرائب حیث بلغت نسبة الغیاب من 

ي،العقار خلق الملاك عدة وضعیات صعبت من السیر الحسن لعملیة المسح،كذلك

ب إزالتها من كإقدامهم على استغلال قطع أرضیة تابعة للغیر عن طریق إقامة بنایات یصع

هذا ناتج عن خالفة لقواعد التهیئة والتعمیر و عادة ما تكون هذه البنایات مالناحیة العملیة، و 

.)1(غیاب المراقبة الإداریة للعمران

العوائق المتعلقة بالعقار:اثالث

مرتبطة سواء بالوضعیة القانونیة لأصل ملكیة العقار كانعدام ركن تكون هذه العوائق و 

أو في حالة افتقار الحائز لأي یشكل ،الشكلیة في العقود المنصبة على العقار الممسوح

ر، أو بالوضعیة المادیة للعقار قرینة إثبات حیازته الفعلیة للعقا

ولة أین یعود سببه إلى وجود فارق في مساحة العقار یعود إلى ملكیة الدأضف إلى 

.وجود خطأ إداري مترتب عن خطأ في أخذ القیاسات المسحیة، أو التدوین

، أین یتم أخذ عقار الممسوح تعود ملكیته للخواصفارق في مساحة الكذلك حدوث

قیاسات جدیدة التي یتم أخذها بمناسبة القیام بعملیة المسح فیتم ترقیم العقار نهائیا على 

.المالك بموجب سند رسمي على أساس القیاس الجدیدأساسها لصالح 

بها آلت مؤقتا وقیدت في حساب أراضي غیر المطالبفإذا كان المالك غیر موجود

.)2(إلى الملكیة الخاصة للدولةثم بعد ذلك

الفرع الثاني

العقاري اللازمة للقیام بأشغال المسحالإمكانیاتعدم توفر 

ي العام عبارة عن إنجاز أشغال میدانیة وتقنیة، فهي إعداد عملیة المسح العقار إن 

سح لا بد من ، فللقیام بعملیة الم)3(عملیة ضخمة تتطلب تجنید وسائل بشریة ومادیة كبیرة

.161ص ابق، بوزیتون عبد الغني، المرجع الس-1

.9-8لخضر حمینة ناریمان، المرجع السابق، ص ص -2

.75مراحي ریم، دور المسح العقاري في إثبات الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري، منشورات بغدادي ، الجزائر، ص-3
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ذلك ما سیقلل حتما من ن أجل إنجاز المهمة بصفة دقیقة و وبشریة م، مادیةتوفر إمكانیات

أحیانا قصر المدة المخصصة ها و حساب العقارات غیر المطالب بتسجیل عقارات في 

لعقارات غیر المطالب لإجراء عملیة المسح یؤدي أیضا إلى زیادة ظاهرة الترقیم في حساب ا

.العقاركافي للبحث والتقصي جیدا عن مالكذلك لعدم وجود وقت و 

المعیقات ذات الطابع البشري:أولا

صاء عن الملاك وتتمثل في عدم كفایة الأعوان المكلفون بالتحقیق والاستق

أو الحائزین للعقار مقارنة باتساع المساحات  التي یتم مسحها فالأجدر زیادة عدد الموظفین 

في هذا المجال مع تكلیف كل واحد منهم بمهمة خاصة یقوم بها على أكمل وجه تحت 

لأنهم قد مع تلقیه تكوین خاص ولا بد من تحسیسهم بأهمیة عملهم الإداریةطائلة المساءلة 

.یكونون سببا في حرمان الأشخاص من أملاكهم العقاریة

المعیقات المادیة:ثانیا

لجید لعملیات المسح الأجهزة التي تضمن السیر اات و وتتجسد في غیاب المعد

تسهل مهمة الأعوان، فیجب توفیر وسائل النقل حسب طبیعة كل منطقة فمثلا أو التحقیق و 

الوسائل الإمكانیات التقنیة المتمثلة في لمناطق الصحراویة یتطلب توفیرالتنقل للمعاینة في ا

.)1(ذلك بأسرع طریقة ممكنةعلى نتائج دقیقة خلال المعاینة و اللازمة للحصول ةالتكنولوجی

الفرع الثالث

أثناء عملیة المسح العقارياللجوء التعسفي لفكرة حساب العقارات غیر المطالب بها

الصادرة عن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة 4618ة رقم جاء في المذكر 

اللجوء التعسفي لفكرة حساب المجهول، فعلا هذا الواقع الذي تم التأكد منه، یعني :"ما یلي

أن فرقة المسح لم تتحلى بالجدیة بمهامها المتمثلة قبل كل شيء في الانتقال الفعلي 

ستمارة الإشعار بالمرور، ولم تطمئن من أن التدابیر للمیدان في الأیام المحددة في ا

یعاین ة اللازمة، كما یلاحظ و مت بالصراالضروریة للبحث عن المالك أو الحائز، قد اتبع

.21بوكاف صبرینة، المرجع السابق، ص -1
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لخ، أن تصریحات وأقوال الشهود إ...أن المكان المعني یشكل بدیهیا ملكیة عقاریة مشغولة

بكیفیة فعالة، وعلیه یعود للإدارة أن كذا ممثل البلدیة قد تم الحصول علیهاوالجیران، و 

.)1("تنیب على هذا النقص، وتتكفل بتطهیر الوضعیة التي انجرت عنها

عمل فرق المسح الإدارة اعترفت بأن ما یمكن استخلاصه من هذه المذكرة أن و 

الشيء الذي أدى إلى باسم الدولة، و یتمیز بالتسرع وعدم الجدیة في تسجیل الأملاك تلقائیا 

وطة بها نفرق المسح بالمهام الملتزام اهول بحیث أنه ثبت في الواقع عدم امي حساب المجتن

المتمثلة في الانتقال إلى المیدان فعلیا في الأیام المحددة في استمارة الإشعار بالمرور، ولم و 

اللازمة للبحث عن الملاك والحائزین وكذا أخذ تصریحا وأقوال الشهود تأخذ بالتدابیر 

.)2(ان وممثل البلدیةالجیر و 

الجدیة وأحیانا عدم انتقالهم الفعلي إلى المیدانم قیام الأعوان بمهامهم بالدقة و فعد

عدم الاستماع للتصریحات فعلیا یؤدي إلى تسجیل هذه العقارات في حساب العقارات غیر و 

.)3(المطالب بها

رات شار العقابر سبب رئیسي في انتتعتالإدارةومن خلال ما سبق یتبین لنا أن 

.)4(المسجلة في حساب العقارات غیر المطالب بها

.ادرة عن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة، وزارة المالیة، الص2004سبتمبر04المؤرخة في 4618المذكرة رقم -1

حیث عالجت هذه المذكرة كیفیة تسویة وضعیة العقارات المسجلة في حساب المجهول عند غیاب حقوق مشهرة 

:عقاریة ومیزت بین ثلاث حالات وهيبالمحافظة ال

.غیر مشهرصاحب الطلب یحوز سند معترف به قانونا لإثبات حق الملكیة العقاریة-

.صاحب الطلب یحوز سند غیر كاف لإثبات الملكیة-

.حب الطلب لیس له أي سند للملكیةصا-

مجلة ، "حساب المجهول على ضوء التعلیمات والمذكرات والتعدیلات المتعلقة بقوانین المالیة"بوعیشة شهیناز، بن -2

.87ائر، ص ، الجز 2، مخبر القانون و العقار، جامعة البلیدة القانون العقاري

.215المرجع السابق، ص ، "التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها"مراحي ریم، -3

.87بوعیشة شهیناز، المرجع السابق، ص بن -4
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المبحث الثاني

العقاراتفي حساب ترقیم اللجوء إلى الحد منالإجراءات 

عملیة المسح العقارير المطالب بها أثناء غی

تعتبر العقارات غیر المطالب بها أثناء عملیة المسح العام للأراضي من أكبر 

وتأسیس السجل العقاري في الجزائر وقد سعى المشرع الترقیمل عملیة المشاكل التي تعرق

.ع ترسانة من القوانین والتنظیماتالجزائري إلى إیجاد حلول لها من خلال وض

فأول إجراء یتخذ من أجل الحد من هذه الإشكالات هو الترقیم المؤقت كإجراء أولي 

إذ خلال فترة الترقیم المؤقت ،)لأولالمطلب ا(في حساب العقارات غیر المطالب للتسجیل

اضاتهم لهذه العقارات یمكن للأشخاص الذین لهم حقوق عینیة على هذه العقارات تقدیم اعتر 

.)المطلب الثاني(على هذا الترقیم المؤقت 

المطلب الأول

الترقیم المؤقت كإجراء أولي للتسجیل

في حساب العقارات غیر المطالب بها

المسماة سابقا باسم المجهول و المطالب بها أثناء عملیة المسحعقارات غیرلكانت ا

بسیر عملیات مسح الأراضي المتعلقة 16باسم الدولة لمدة سنتین وفقا للتعلیمة رقم ترقم

صبحت ترقم ترقیما نهائیا باسم أ2015الترقیم العقاري، لكن بعد صدور قانون المالیة لسنة و 

ف مالك العقار بموجب سند ملكیة رسمي مشهر یقوم في حالة الاعتراض من طر .الدولة

سنة من تاریخ إیداع وثائق المسح لدى المحافظة العقاریة 15المحافظ العقاري في غضون 

وهي نفس المدة المنصوص بترقیم العقار باسم المالك وذلك بعد إجراء التحقیقات اللازمة

مؤقت في ظل قانون الترقیم التلاف فياخمع وجود 2018علیها في قانون المالیة لسنة 

2018في ظل قانون المالیة لسنة مؤقت الترقیم الو ،)الفرع الأول(2015المالیة لسنة 

).الفرع الثاني(
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الفرع الأول

الترقیم المؤقت للعقارات غیر المطالب بها 

2015المتضمن قانون المالیة لسنة 10-14وفقا للقانون رقم 

م المحافظ العقاري في إطار تسجیل العقار في حساب المشرع الجزائري سابقا ألز 

یمنح ول المالك بتسجیله باسم الدولة و المجهول وذلك عند غیاب معلومات عن العقار مجه

ة العقاریة غیر أنه له ترقیما مؤقتا لمدة سنتین تسري من تاریخ إیداع وثائق المسح بالمحافظ

)لمالك أو الحائزا(وذلك بعد ظهوره العقار قد یعترض المالك أو الحائز لهذا في هذه المدة

الصادرتین )3(4618و)2(2421، وذلك وفقا للمذكرتین )1(مما یستوجب تسویة إشكال الترقیم

في هذا الشأن أما في حالة عدم وجود اعتراض من قبل أي شخص حول هذا العقار وبعد 

.)4(یرقم العقار نهائیا باسم الدولة)2(انقضاء السنتین 

10-14رقممن القانون)5(67أن الوضع اختلف بعد صدور نص المادة غیر

((والتي تنص على2015متضمن قانون المالیة لسنة ال تدرج ضمن القسم الرابع من :

الموافق1395ذي القعدة عام 08المؤرخ في 74-75الباب الثاني من الأمر رقم 

راضي العام وتأسیس السجل والمتضمن إعداد مسح الأ 1975نوفمبر سنة 12ـ ل

:مكرر، تحرر كما یأتي 23العقاري، مادة 

یرقم كل عقار لم یطالب به خلال عملیات مسح الأراضي، ترقیما :مكرر23المادة "

.نهائیا باسم الدولة

.13بن حمود لطیفة، المرجع السابق، ص -1

وطنیة، وزارة المالیة، ، الصادرة عن المدیریة العامة للأملاك ال2003ماي 03، المؤرخة في 2421المذكرة رقم -2

السالفة الذكر، التي بینت كیفیة تسویة العقارات المسجلة في حساب المجهول التي یحوز أصحابها سندات رسمیة 

.مشهرة بالمحافظة العقاریة قبل إعداد مسح الأراضي العام

.سالفة الذكر، ال4618المذكرة رقم -3

.13بن حمود لطیفة، المرجع السابق، ص -4

.السالف الذكر، 2015المتضمن قانون المالیة لسنة، 10-14القانون رقم من 67مادة ال-5
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في حالة احتجاج مبرر بسند ملكیة قانوني، فإن المحافظ العقاري یكون مؤهلا في غضون 

داء من تاریخ إیداع وثائق المسح لدى المحافظة العقاریة ابت)15(سنةخمس عشرة 

للقیام في غیاب  أي نزاع وبعد تحقیق تقوم به مصالح أملاك الدولة والتدقیق المعتاد 

وبناء على رأي لجنة تتكون من ممثلین عن مصالح المدیریة بالولایة للحفظ العقاري 

لفلاحة والشؤون الدینیة والأوقاف والمحافظة العقاریة وأملاك الدولة ومسح الأراضي وا

.))والبلدیة، بترقیم الملك المطالب به باسم مالكه

السابقة فإن المحافظ العقاري یقوم بترقیم أي عقار لم یطالب 67بمفهوم نص المادة 

.)1(به خلال عملیات المسح العام للأراضي ترقیما نهائیا باسم الدولة

فإن جمیع العقارات التي 63-76و62-76رقموبالرجوع إلى أحكام المرسومین 

تحوزها الدولة دون سند فإنه یتم تسجیلها باسمها، وترقم ترقیما مؤقتا ویحق لأي شخص 

67تقدیم اعتراض ضد هذا الترقیم خلال الآجال القانونیة، في حین أن تعدیل نص المادة 

مباشرة لعقارات لم نص على استفادة الدولة بترقیم نهائي 2015من قانون المالیة لسنة 

.)2(یطالب بها أصحابها خلال عملیات المسح العقاري

مشهر رسمي إلا أنه في حالة الاحتجاج من قبل المعترض للعقار بموجب سند ملكیة 

ولم یكن هذا العقار محل نزاع قضائي وبناء على التحریات التي تقوم بها مصالح أملاك 

سنة من تاریخ إیداع الوثائق المسحیة لدى 15الدولة، یقوم المحافظ العقاري في غضون 

.)3(مالكهاالمحافظة العقاریة بترقیم العقار باسم 

.92بن بوعیشة شهیناز، المرجع السابق، ص -1

عزیري زوبیر، أونیس اسماعیل، المنازعة الإداریة الناشئة عن الترقیم النهائي للعقارات غیر المطالب بها، مذكرة لنیل -2

ون إداري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، قسم الحقوق، جامعة العربي التبسي، تبسة، شهادة الماستر، تخصص قان

.26، ص 2021الجزائر، 

.92بن بوعیشة شهیناز، المرجع السابق، ص -3
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،وبمعنى أدق فإن العقارات غیر المطالب بها ترقم ترقیما نهائیا باسم الدولة مباشرة

15مع فتح المجال للاعتراض على هذا الترقیم من قبل المالك أو الحائز الظاهر في أجل 

ا لما كان علیه الأمر بالنسبة للتسجیل في حساب المجهول لمدة سنتین فقط سنة خلاف

.)1(لیصبح بعدها الترقیم نهائیا في حالة عدم الاعتراض خلال مدة السنتین

عن وسیلة السالفة الذكر، نلاحظ أنه عبارة 67لكن بالرجوع إلى نص المادة 

یث تسمح لكل شخص یحوز على ستلاء على عقارات المواطنین أثناء أشغال المسح بحللإ

وفي حالة )15(سند ملكیة مشهر رسمي استرداد عقاره قبل انقضاء مدة الخمسة عشر سنة 

.)2(عدم مطالبته بالعقار تؤول ملكیته للدولة وهذا غیر معقول باعتبار أنه یمتلك سند رسمي

بما لم یكن كافیا وشابته بعض الإشكالات المتعلقة2015لكن الملاحظ أن تعدیل 

:یلي

سنة دون تدارك ما 15أضافت نوع جدید من الترقیمات المؤقتة وذلك لمدة  67المادة -

اللتین نصتا على )4(123-93رقممن المرسوم التنفیذي14و13في المادتین)3(ورد

).أشهر وسنتین04لمدة (رقیمات المؤقتة نوعین من الت

ند صحیح الاعتراض على الترقیم ذاتها تمنح الحق لأي شخص یحوز بیده س67المادة -

المادة )5(النهائي الذي سجل باسم الدولة أمام المحافظ العقاري مخالفة بذلك ما أكدته

.14-13بن حمود لطیفة، المرجع السابق، ص ص -1

.92بن بوعیشة شهیناز، المرجع السابق، ص -2

.14ابق، ص بن حمود لطیفة، المرجع الس-3

التنفیذي رقم ، یعدل ویتمم المرسوم19/05/1993، مؤرخ في 123-93التنفیذي رقم من المرسوم 14و13المادتین -4

.09/03/1994، الصادرة في 13ر، عدد.، ج، یتعلق بتأسیس السجل العقاري25/03/1976، مؤرخ في 76-63

.14بن حمود لطیفة، المرجع السابق، ص -5
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من عدم إمكانیة الطعن في الحقوق الناتجة 123-93رقممن المرسوم التنفیذي)1(16

.)2(عن الترقیم النهائي للعقارات إلا عن طریق القضاء

أسقطت حساب 2015من قانون المالیة لسنة 67ص المادة والملاحظ أیضا أن ن-

، إذ یرقم كل عقار عوضته بالعقارات غیر المطالب بهاالمجهول جملة و تفصیلا بحیث 

.)3(لم یطالب به لفائدة الدولة ترقیما نهائیا مباشرة

الفرع الثاني

الترقیم المؤقت للعقارات غیر المطالب بها

2018متضمن قانون المالیة لسنة ال11-17وفقا للقانون رقم 

مكرر من الأمر 23تدخل المشرع الجزائري من جدید وقام بتعدیل نص المادة 

)5(89تأسیس السجل العقاري بنص المادة تعلق بإعداد مسح الأراضي العام و الم)4(75/74

.السالفة الذكر2018متضمن قانون المالیة لسنة ال11-17من القانون رقم 

مكرر المدرجة 23یل جاء نظرا للصعوبات التي واجهت أحكام المادة فهذا التعد

أثناء 2015المتضمن قانون المالیة لسنة 11-14من القانون رقم 67بموجب نص المادة 

وضعها حیز التنفیذ، و رغبة المشرع الجزائري في إیجاد الحلول الممكنة ومن أجل التمكن 

كافة، حیث أدرج بموجبها أحكام جدیدة نصت على من إعداد مخطط لجرد الأملاك العقاریة 

أن یسجل كل عقار تابع لخواص لم یطالب به أثناء عملیات مسح الأراضي ولم تتمكن 

العقارات غیر المطالب بها أثناء "مصالح المسح من تحدید مالكه أو حائزه في حساب یسمى 

.، السالف الذكر123-93من المرسوم التنفیذي رقم 16المادة -1

.14بن حمود لطیفة، المرجع السابق، ص-2

.25عزیري زوبیر، أونیس اسماعیل، المرجع السابق، ص-3

.93بن بوعیشة شهیناز، المرجع السابق، ص -4

.كرسالف الذ، ال2018المالیة لسنة المتضمن قانون ، 11-17من القانون رقم 89المادة -5
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سنة من )15(ة خمس عشر ولیس باسم الدولة ویرقم ترقیما مؤقتا لمد"أشغال مسح الأراضي

.)1(تاریخ إیداع وثائق المسح بالمحافظة العقاریة

ونلاحظ أن هذه المدة طویلة تشكل ضمانة للحفاظ على الحقوق، وتعرض المشرع 

:وهي)2(فیها إلى ثلاث حالات

وهنا:سنة مطالبا بالترقیم بموجب سند رسمي مشهر15حالة ظهور المالك خلال مدة -أ

فق نتائج التحقیق العقاري إلاّ الاستجابة له بترقیم العقار باسم مالكه و ما على المحافظ 

.وفي حالة عدم وجود نزاع قضائي بخصوصهالمتوصل إلیها 

یقوم :حالة مطالبة المعترض على أساس سند غیر مشهر أو على أساس الحیازة-ب

یبدأ )ضالمعتر (أجل سنتین باسم المعني المحافظ العقاري بترقیم العقار مؤقتا في 

سریانه من تاریخ إیداع الطلب، بعد إجراء التحریات اللازمة لدى مصالح أملاك الدولة 

.ومسح الأراضي

:سنة)15(في حالة عدم الاعتراض وعدم ظهور المالك في مدة الخمس عشر -ج

یسجل العقار مباشرة باسم الدولة ویبقى التقاضي حقا دستوریا، فمتى ظهر المالك 

.)3(كه وتبریر غایته لاسترداد ملكهیمكن له إثبات مل

یه یتضح أن الهدف الأساسي من وراء تمدید المشرع مدة الترقیم المؤقت لوبناءا ع

سنة كاملة كعقارات غیر مطالب بها ولیس باسم الدولة )15(لهذه العقارات من سنتین إلى 

حل إشهار واسع مباشرة هو حمایة حقوق ملكیة الأشخاص إذ أن فكرة الترقیم المؤقت تكون م

فعلیین للعقار محل نأو حائزینیسمح باحتمال تسجیل الاعتراضات وبالتالي ظهور مالكی

.)4(الترقیم المؤقت مما یساعد على تطهیر الملكیة العقاریة

.14بن حمود لطیفة، المرجع السابق، ص -1

.93بن بوعیشة شهیناز، المرجع السابق، ص -2

.94، ص نفسهالمرجع -3

.15بن حمود لطیفة، المرجع السابق، ص -4
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لتفسر 05/04/2018المؤرخة في 4060وتجدر الإشارة أنه صدرت المذكرة رقم 

المتضمن قانون المالیة لسنة 11-17ون رقم من القان89وتشرح كیفیة تطبیق نص المادة 

المتمم بالمرسوم التنفیذي المعدل و 74-75مكرر من الأمر رقم 23المعدلة للمادة 2018

123-93متمم بالمرسوم التنفیذي رقم معدل و 1980ماي 13المؤرخ في210-80رقم 

لمطالب بها العقارات غیر ا"حیث أنشأت حساب جدید یسمى ،1993ماي 19المؤرخ في

.)1(عوض حساب المجهول المعمول به سابقا"الأراضيأثناء أشغال مسح

كما بینت هذه المذكرة السندات الواجب تقدیمها وكیفیة معالجة الطلبات الرامیة إلى 

.)2(تسویة العقارات المسجلة في حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال المسح 

بین الحائزین على سندات رسمیة 2018ون المالیة لسنة من قان89وقد میزت المادة 

وجود دعوى سنة بشرط عدم )15(مشهرة والذین یحق لهم التقدم بطلب التسویة طیلة مدة 

ذ لهم الحق في التقدم بطلب إالحائزین على سندات غیر مشهرة قضائیة قائمة مشهرة، و 

لى مستوى المحافظة العقاریة التسویة خلال أجل سنتین من تاریخ إیداع وثائق المسح ع

من ومتى كانت نتیجة التحقیق إیجابیة فإن الطالب یستفید من الترقیم المؤقت لمدة سنتین 

.)3(في الحالة العكسیة یرفض الطلبتاریخ إیداع الطلب و 

الفة الذكر بالقیام وتقدم الطلبات أمام المحافظ العقاري الذي ألزمته المادة الس

ات اللازمة عن طریق الاتصال بإدارة أملاك الدولة والمسح العقاري وإذا التحریبالتحقیقات و 

رقم العقار نهائیا لفائدة تبین من التحقیق أن العقار تابع للدولة أو إحدى الجماعات المحلیة ی

سنة یسند العقار للدولة وبالنتیجة یكون المشرع قد أصاب في 15، وبعد انقضاء أجل الدولة

عندما أكد أن هذه العقارات تبقى مدرجة في حساب خاص لمدة 2018نة التعدیل الأخیر لس

.32لحضر حمینة نریمان، المرجع السابق، ص -1

.761حویذق عثمان، المرجع السابق، ص -2

.27ل، المرجع السابق، صعزیري زوبیر، أونیس اسماعی-3
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كما كان الحال في ظل قانون )1(سنة كاملة ولا ترقم بصفة نهائیة مباشرة باسم الدولة15

.منه67في المادة 2015المالیة لسنة 

مهمة التحقیق إلى المحافظ العقاري لوحده بعد أن كان هذا 89وأسندت المادة 

من قانون المالیة لسنة )2(67التي نصت علیها و الأطرافیق تقوم به لجنة متعددة التحق

.السالفة الذكر2015

السالفة الذكر نجد أن المشرع الجزائري أضاف ترقیم 89وبالرجوع إلى نص المادة 

لم یرد في "حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال المسح"مؤقت جدید یسمى 

110-80المعدل بالمرسوم التنفیذي رقم 63-76رقممن المرسوم14و13المادتین 

السالفة الذكر اللتان نصتا على نوعین من الترقیم 123-93رقمالمعدل والمتمم بالمرسوم

.)02(أشهر والترقیم المؤقت لمدة سنتین 04المؤقت وهما الترقیم المؤقت لمدة 

المطلب الثاني

رقیم المؤقتالاعتراضات الواردة على الت

عملیة المسح العقاري للعقارات غیر المطالب بها أثناء 

في حساب العقارات غیر المطالب بها من لممسوحة مؤقتاالعقارات اسجیلعند ت

احتجاجات واعتراضات حول هذا الترقیم من قبل الأشخاص ردقد ت،طرف المحافظ العقاري

.الذین یدعون ملكیة أو حیازة هذه العقارات

التي طلبات التسویة الاعتراضات و 2018المالیة لسنة من قانون89حددت المادة الذ

المؤرخة 4060كما أصدر المدیر العام للأملاك الوطنیة للمذكرة رقم ،تأخذ بعین الاعتبار

إخراج العقارات من هذا والتي تضمنت شرح التدابیر الجدیدة وكیفیة2018أفریل 05في

لكیها وتكون الاعتراضات على الترقیم في حساب العقارات غیر إلحاقها بماالحساب و 

.28، ص نفسهالمرجع -1

.سالف الذكرال،2015لسنة المتضمن قانون المالیة، 10-14القانون رقم من 67المادة -2
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لى أساس سندات ملكیة أو ع)الفرع الأول(ندات ملكیة مشهرة  المطالب بها على أساس س

).الفرع الثالث(أو على أساس الحیازة الفعلیة )الفرع الثاني(غیر مشهرة 

الفرع الأول

الاعتراضات على أساس سندات ملكیة مشهرة

التطرق إلى الاعتراضات المسجلة في حساب الترقیم المؤقت للعقارات غیر قبل

.أولا إلى سندات الملكیة المشهرةالمطالب بها أثناء أشغال المسح یجب الإشارة

العقد الرسمي عقد ((:نون المدني العقد الرسمي كما یليمن القا324عرفت المادة 

بخدمة عامة، ما تم لدیه وما تلقاه یثبت فیه موظف أو ضابط عمومي أو شخص مكلف

.)1())من ذوي الشأن وذلك طبقا للأشكال القانونیة وفي حدود سلطته واختصاصه 

ومن بین العقود الرسمیة نجد السندات المثبتة للملكیة العقاریة والتي تستوجب شهرها 

.محافظة العقاریة المختصة إقلیمیالدى ال

هي كل وثیقة رسمیة محررة من طرف ضابط فسندات الملكیة العقاریة المشهرة 

عمومي، أو سلطة إداریة مؤهلة أو سلطة قضائیة أو غیرها من السندات التي تثبت حق 

فالعقود ،)2(ن تكون مشهرة بالمحافظة العقاریةالملكیة العقاریة أو حق عیني عقاري شرط أ

لعقود التوثیقیة، العقود العقود التشریعیة، ا:مكن تقسیمها إلى أربعة أنواع وهيالرسمیة ی

.والعقود الثلاثة الأخیرة هي التي تدخل في موضوع بحثنا هذا)3(الإداریة والعقود القضائیة

أفریل 05المؤرخة في4060رقم ات الملكیة المشهرة وفقا للمذكرةأما المقصود بسند

تشمل ، كل الوثائق المكرسة لحق عیني عقاري تم شهرها بالمحافظة العقاریة و 2018

السندات والعقود التي حررها الموثق، أو سلطة إداریة، أو قضائیة وكل السندات المشابهة 

ة أن هذه السندات لها لها التي تتضمن حقوق عقاریة تم شهرها، وجاء في مضمون المذكر 

.السالف الذكرالمتضمن القانون المدني،، 26/09/1975مؤرخ في 58-75من الأمر رقم 324المادة -1

.123منقار هواري، المرجع السابق، ص -2

، الجزائر، ار هومة، د08طالتشریع الجزائري، بن عبیدة عبد الحفیظ، إثبات الملكیة والحقوق العینیة العقاریة في -3

.57، ص2013
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.)1(مطلقة متى تم شهرهاقوة ثبوتیة

السندات التوثیقیة:أولا

بط عمومي طبقا للأشكال بتحریرها بصفته ضاهي تلك المحررات التي یقوم الموثق

)2(والمتعاقدین والشهود إذا حضروایها قانونا ویتم توقیعها من طرفهالترتیبات المنصوص علو 

ومن المقرر قانونا أنه یشترط في العقد الرسمي أن یكون محرر أمام الموثق، محتوي على 

لتسدید المبلغ نافیا للجهالة معاینیدا أصل الملكیة مكرس لاتفاق الطرفین محدد للمحل تحد

.)3(أمام الموثق

.، أما فیما یخص العقود التصریحیة فمن أبرزها عقد الشهرةعقاربیع كعقد

وحتى تكون هذه السندات مثبتة لحق الملكیة العقاریة یجب أن تخضع لعملیة 

التي حددتها النصوص الشهر العقاري بالمحافظة العقاریة، وذلك بإتباع جملة من الإجراءات 

القانونیة المتعلقة بالشهر العقاري، وهو الإجراء الذي یكسبها الحجیة المطلقة فالعبرة بقید 

.)4(حقوق الملكیة العقاریة التي تضمنتها تلك السندات في البطاقات العقاریة

السندات الإداریة :ثانیا

مومیة في إطار صلاحیاتها العقود الإداریة هي تلك التي تحررها مختلف الإدارات الع

مثل الولایة التي یتولى إصدار عقودها الوالي، والبلدیة التي یحرر عقودها رئیس المجلس

الشعبي البلدي، ومدیریة أملاك الدولة التي یحرر عقودها حسب الحالة، نائب مدیر أملاك 

02العدد ، المجلة الأكادیمیة للبحث القانوني، "الاعتراضات وتدابیر التسویة:الترقیم العقاري المؤقت"سعدون كریمة، -1

.206-205، ص ص 2020، )عدد خاص(

.29، ص 2005، الجزائر، دار هومةحمدي باشا عمر، حمایة الملكیة العقاریة الخاصة، -2

، دار هومةحمدي باشا عمر، القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة والمحكمة العلیا، -3

.145، ص 2005الجزائر، 

ید الأول في السجل العقاري، أطروحة لنیل شهادة دكتوراه علوم في القانون زین الدین بوتشیشة، منازعات الترقیم عند الق-4

.20-19، ص ص 2023العام، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، قسم الحقوق، جامعة العربي بن مهیدي، أم البواقي، 
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.)1(ارالدولة أو الوالي أو وزیر المالیة، أو الوزیر المعني بالعق

مناسبة الإدارة العمومیة بها حرر التي تى آخر السندات الإداریة هي تلك الوثائق بمعن

عتراف بالملكیة العقاریة ، أو حتى بمناسبة الاالتصرف في ملكیتها العقاریة لفائدة الغیر

.)2(الخاصة

:فمن بین العقود الإداریة ما یلي 

لة والخواص حسب نص المادة أین یتم تبادل الأملاك العقاریة بین الدو :عقود التبادل-1

وهو ما نصت ،)3(الأملاك الوطنیةالمتضمن 30-90من القانون رقم 02الفقرة 92

.427-12من المرسوم التنفیذي رقم )4(119علیه المادة 

وهي العقود التي یتم التنازل فیها عن الأراضي الوطنیة عن طریق :عقود الاستصلاح-2

الأراضيالتي كانت تقتصر على )5(18-83رقمالاستصلاح بموجب القانون

منه الأراضي 02المنطویة على ممیزات مماثلة أین استثنت المادة أوالصحراویة البور 

الرعویة والحلفائیة المندمجة في صندوق الثورة الزراعیة، غیر أنه وبصدور قانون 

لهم الذین كانللأشخاصالتوجیه العقاري سمح باكتساب جزء من الأراضي بالنسبة 

سابقا حق التمتع الدائم، لیتحول حق التمتع والانتفاع الدائم إلى حق ملكیة وفقا لنص 

.67بن عبیدة عبد الحفیظ، المرجع السابق،  ص-1

.20زین الدین بوتشیشة، المرجع السابق، ص-2

، المتضمن الأملاك الوطنیة المعدل والمتمم 01/12/1990المؤرخ في30-90من القانون رقم 92تنص المادة -3

یتم تبادل الأملاك العقاریة ((:على2008لسنة 44عدد ،ر.، ج20/07/2008المؤرخ في 14-08بالقانون رقم 

عات الإقلیمیة بین المصالح العمومیة وفق الشروط التابعة للأملاك الوطنیة الخاصة التي تملكها الدولة، أو الجما

.))والكیفیات التي یحددها التنظیم

، یحدد شروط وكیفیات إدارة 16/12/2012، المؤرخ في 427-12من المرسوم التنفیذي رقم 119تنص المادة -4

یمكن أن ((:، على19/12/2012، الصادر في 69عدد ، ر.الخاصة التابعة للدولة، جوتسییر الأملاك العمومیة

.))یأخذ عقد التبادل الذي تعد على أساس مقرر الوزیر المكلف بالمالیة، شكل عقد إداري أو شكل عقد توثیقي

، الصادر في 34عدد ،ر.ملكیة العقاریة الفلاحیة، ج، یتعلق بحیازة ال13/08/1983المؤرخ في 18-83القانون رقم -5

16/08/1983.
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.)1(من قانون التوجیه العقاري65المادة 

یمكن للدولة أو إحدى هیئاتها المحلیة أن تتصرف في أملاكها العقاریة :عقود البیع-3

حد أشخاص القانون الخاصة غیر المخصصة، عن طریق التنازل عنها بالبیع إما لأ

.، وذلك عن طریق التراضي أو البیع بالمزاد العلني)2(العام أو لفائدة الخواص

لكي یكون السند الإداري مثبتا للملكیة العقاریة الخاصة لابد من تسجیله بإدارة و 

، وذلك من أجل تنظیم الملكیة العقاریة وتأمین إستقرار الشهر العقاري لإعلام الكافة به

.)3(ت العقاریة ومنع المضاربةالمعاملا

السندات القضائیة :ثالثا

:تشمل السندات القضائیة كل من العقود القضائیة والأحكام والقرارات القضائیة

هي التي تتم أمام الجهات القضائیة، ولاسیما أمام رؤساء كتاب الضبط :العقود القضائیة-أ

قاریة، الحجوز العقاریة، ومحاضر بالمحاكم والمجالس القضائیة والمتعلقة بالرهون الع

المزایدات، والعطاءات والرسالات وغیرها من الإجراءات التي یقوم بها رؤساء كتاب 

الضبط والمحضرون ومحافظوا البیع بالمزاد العلني والمتصلة بالحقوق العینیة العقاریة، 

قون والباش وهناك نوع آخر من العقود القضائیة وهي العقود التي یحررها القضاة الموث

عدل المساعدون لهم ویعتبرون ضباط عمومیین، ولكن لهم اختصاص محدود، إذ 

یمارسون وظیفة التوثیق بین الجزائریین المسلمین دون الفرنسیین والأوروبیین بالجزائر 

.وهذا قبل الاستقلال)4(وهذا بالنسبة للعقارات غیر المفرنسة

ت الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع والقضاء الجزائري، مذكرة لنیل شهادة ماجستیر في القانون، أورحمون نورة، إثبا-1

.35، ص 2012فرع قانون المسؤولیة المهنیة، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة مولود معمري تیزي وزو، 

.38-37المرجع نفسه، ص ص -2

یة الخاصة في التشریع الجزائري، أطروحة لنیل شهادة دكتوراه في الحقوق، تخصص بوقرة العمریة، إثبات الملكیة العقار -3

.299، ص2016علوم قانونیة، قسم عقاري وزراعي، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، قسم الحقوق، جامعة باتنة،

.68-67صالمرجع السابق، صلحفیظ، بن عبیدة عبد ا-4
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تكون قة بین أطراف العقد غیر أنها لاوهذه العقود تعد عقود رسمیة لها حجیة مطل

كذلك بالنسبة للغیر إلا إذا تم تسجیلها وإشهارها من طرف الموثقین بمصلحة التسجیل 

.)1(والمحافظة العقاریة المختصة

تعد الأحكام الصادرة عن الجهات القضائیة في عدد من :الأحكام والقرارات القضائیة

الملكیة المنصبة على الملكیة العقاریة، مثلما هو الحالات سندات رسمیة تحل محل عقود 

، أحكام تثبیت الوعد بالبیع )2(الشأن بالنسبة لأحكام رسو المزاد، أحكام تثبیت حق الشفعة

)3(العقاري، حكم تثبیت صحة العقد العرفي والحكم الفاصل في دعوى قسمة الملكیة الشائعة

أحكام نهائیة حائزة لقوة الشيء هذه الأحكام أو القرارات یجب أن تكون بمثابةو 

.)4(المقضي فیه لاستنفاذ كل طرق الطعن القضائیة

یعد حكم رسو المزاد من الأحكام القضائیة التي تصدر من طرف :حكم رسو المزاد-1

رئیس المحكمة أو القاضي الذي عینه هذا الأخیر بما له من سلطة ولائیة على أساس 

نون من قا)6(762وفقا للمادة ث أنهحی.)5(نأن حكم رسو المزاد غیر قابل للطع

ویعتبر حكم رسو المزاد سند لملكیة الراسي علیه المزاد بعد .الإجراءات المدنیة والإداریة

.إشهاره لدى المحافظة العقاریةالقیام بإجراءات

البائع على رفعتصادر في دعوى الشفعة التي وهو الحكم ال:حكم تثبیت حق الشفعة-2

((من القانون المدني على)8(803المادة )7(ث نصتوالمشتري حی یعتبر الحكم الذي :

.301ص المرجع السابق،بوقرة العمریة، -1

.55حمدي باشا عمر، حمایة الملكیة العقاریة الخاصة، المرجع السابق، ص -2

.48، ص 2004، الجزائر، دار هومةحمدي باشا عمر، نقل الملكیة العقاریة، -3

.35، المرجع السابق، ص ي آیةبكوش أمیرة، عمروش-4

.99رحایمیة عماد الدین، المرجع السابق، ص-5

یة، ، المتضمن قانون الإجراءات المدنیة والإدار 25/02/2008، المؤرخ في 09-08ن القانون رقم م762المادة أنظر -6

.23/04/2008، صادرة في 21عدد ، ر.ج

.304بوقرة العمریة، المرجع السابق، ص -7

.سالف الذكرالالمتضمن القانون المدني، ، 58-75ن الأمر رقم م803المادة -8
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الذي یصدر نهائیا بثبوت الشفعة سندا لملكیة الشفیع وذلك دون إخلال بالقواعد 

)).المتعلقة بالإشهار العقاري

یفهم من هذه المادة أن الحكم بثبوت الشفعة هو حكم ینشئ حقا عینیا عقاریا وذلك 

وأن الحكم القاضي المثبت للشفعة لا یكون له أثر إلا إذا .)1(ند للملكیةبتمكین الشفیع من س

.)2(تم شهره في السجل العقاري

:من القانون المدني على ما یلي72نصت المادة :حكم تثبیت الوعد بالبیع العقاري-3

إذا وعد شخص بإبرام عقد ثم نكل وقاضه المتعاقد الآخر طالبا تنفیذ الوعد، وكانت ((

وط اللازمة لتمام العقد وخاصة ما یتعلق منها بالشكل متوافرة، قام الحكم مقام الشر 

)).العقد

وعلیه إذا التزم الواعد ببیع عقار خلال مدة معینة وأبدى الموعود له رغبته في الشراء 

اج إلى رضاء جدید من طرف خلال المدة المقررة فإن إتمام إجراءات البیع النهائي لا تحت

ا نكل وتراجع عن وعده جاز للموعود له اللجوء إلى القضاء لاستصدار حكم فإذ.الواعد

ویعتبر الحكم القضائي .)3(قضائي یقوم مقام العقد ویصیر سندا للملكیة بعد صیرورته نهائیا

القضائي الصادر في هذه الحالة الحائز لقوة الأمر المقضي فیه، وبعد إشهاره سندا مثبتا 

.)4(ومنشئا للحق العیني

كانت العقود العرفیة تشكل سندات ملكیة صحیحة قبل :بیت العقد العرفيحكم تث-4

المتضمن مهنة التوثیق ، 1970دیسمبر 15المؤرخ في91-70صدور الأمر رقم 

.ویمكن الاحتجاج بها أمام الجهات القضائیة

السالف الذكر 74-75لكن بعد تبني الجزائر لنظام الشهر العیني بموجب الأمر رقم 

اما على أصحاب العقود العرفیة وخاصة غیر الثابتة التاریخ اللجوء إلى المحاكم أصبح لز 

.304ع السابق، ص بوقرة العمریة، المرج-1

.227، ص 2006شهر التصرفات العقاریة في التشریع الجزائري، دار الخلدونیة، بوشنافة جمال، -2

.56حمدي باشا عمر، حمایة الملكیة العقاریة الخاصة، المرجع السابق، ص -3

.44أرحمون نورة، المرجع السابق، ص -4
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ویتعین على القاضي .قصد تثبیت صحتها حتى یتسنى لهم إشهارها بمصالح الحفظ العقاري

ن هویة أطراف العقد، وقوع العقار محل العقد العرفي لعقد العرفي التأكد مقبل تثبیت صحة ا

لیة المسح العقاري، التأكد من تاریخ إبرام العقد العرفي والذي یجب أن في بلدیة لم تمسها عم

أي تاریخ دخول قانون التوثیق حیز التنفیذ، التأكد من توفر 01/01/1971یكون مبرما قبل 

كل أركان العقد، وكذلك التعیین الدقیق للعقار، وسماع شهود العقد وتحریر محضر بذلك، 

.)1(مع التأكد من أصل الملكیة

وبعد يوإذا استوفى الملف على هذه الشروط یقوم القاضي بتثبیت صحة العقد العرف

أن یصبح الحكم نهائیا حائزا على قوة الشيء المقضي فیه ویقوم صاحب المصلحة بتسجیله 

.)2(لدى مصلحة التسجیل المختصة وشهره بالمحافظة العقاریة المختصة

في حالة وجود اختلاف بین :قاریة المشاعةى قسمة الملكیة العالحكم الفاصل في دعو -5

الشركاء حول اقتسام المال الشائع فعلى من یرید الخروج من الشیوع أن یرفع دعوى على 

وأمام المحكمة الواقع في دائرة اختصاصها العقار محل طلب القسمة )3(باقي الشركاء

الفقرة )5(724دة استنادا على أحكام الما)4(وذلك للمطالبة بالخروج من حالة الشیوع

إذا اختلف الشركاء في اقتسام ((:المدني والتي تنص على ما یليالتقنینالأولى من

المال الشائع فعلى من یرید الخروج من الشیوع أن یرفع الدعوى على باقي الشركاء 

...))أمام المحكمة

ي ویكون الحكم القاضي بالمصادقة على القسمة بعد صیرورته نهائیا وإشهاره ف

سواء كانت القسمة عینیة )6(المحافظة العقاریة سندا لإثبات حق الملكیة العقاریة الخاصة

.60-57اصة، المرجع السابق، ص ص حمدي باشا عمر، حمایة الملكیة العقاریة الخ1

.306بوقرة العمریة، المرجع السابق، ص 2

دخلافي سفیان، محاضرات مقیاس المنازعة العقاریة، السنة الثانیة ماستر، تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق -3

.، المحاضرة السادسة عشر2023والعلوم السیاسیة، جامعة مولود معمري، تیزي وزو، 

.45ن نورة، المرجع السابق، صأورحمو -4

.سالف الذكرمن القانون المدني، الالمتض58-75من الأمر رقم 724المادة -5

.46أورحمون نورة، المرجع السابق، ص -6
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تجرى القسمة بطریق الاقتراع، ((المدني التقنین من 727المنصوص علیها في المادة 

)).وتثبت المحكمة ذلك في محضرها وتصدر حكما بإعطاء كل شریك نصیبه المفرز

ق التصفیة وذلك حسب ما نصت علیها المادة تمت هذه القسمة عن طریأو 

.)2(من نفس القانون)1(728

السالفة الذكر، یقدم الأشخاص الحائزین على سندات 4060فطبقا للمذكرة رقم 

العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال مسح"مشهرة وتم ترقیم عقاراتهم في حساب 

ترقیم العقار لفائدتهم وذلك من خلال تقدیم اعتراضاتهم حول هذا الترقیم والمطالبة ب،"الأراضي

رقم (یجب أن یتضمن على بیانات المسح طلب التسویة لدى المحافظة العقاریة، الذي 

، وأن یرفق الطلب بملف )جموعة الملكیة، البلدیة، المساحةالحساب، القسم المسحي، م

حالة وفاة المالك یتكون من سند الملكیة المشهر، وثائق ثبوت الهویة، وعقد الفریضة في

.)3(الأصلي، وأن یودع على نسختین

بختم ممهورةالوثائق المرفقة، تسلم نسخة منهمة المعترض وكذلك وبعد التأكد من هوی

البرید الوارد للمصلحة وبتاریخ الإیداع، یقوم المحافظ العقاري فور استلام الطلب بقیده في 

ي للحفظ العقاري، وقد نصت المذكرة رقم سجل خاص، مرقم ومختوم من طرف المدیر الولائ

على ضرورة إیداع الطلب على مستوى المحافظة العقاریة دون إرساله عن طریق 4618

البرید، وهذا للتأكد من هویة صاحب الطلب أو المعترض من جهة ومن جهة أخرى ضبط 

، )راجع المسحعنوان، سند الملكیة، مالهویة، ال(معلومات المتعلقة بموضوع الطلب وتأكید ال

إذا تعذرت ((:على ما یلي، السالف الذكرالمتضمن القانون المدني58-75من الأمر رقم 728نصت المادة -1

من شأنها إحداث نقص كبیر في قیمة المال المراد قسمته، بیع هذا المال بالمزاد بالطریقة القسمة عینا، أو كان 

)).المبینة في قانون الإجراءات المدنیة، وتقتصر المزایدة على الشركاء وحدهم إذا طلبوا هذا بالإجماع

.64حمدي باشا عمر، حمایة الملكیة العقاریة الخاصة، المرجع السابق، ص-2

.206كریمة، المرجع السابق، صسعدون-3
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.)1(لأنه على أساس هذه المعلومات یتم دراسة الطلب والفصل فیه

أما إذا تم شهر السند المقدم لدى محافظة عقاریة أخرى یراسل المحافظ العقاري مدیره 

أیام من تاریخ استلامه للطلب، بحیث یتم فحص مضمون )08(الولائي في أجل ثمانیة 

ق المراجع الواردة في وثیقة الإشهار مع تلك المدرجة في سجل السند المقدم والتأكد من تطاب

.)2(الإیداع المناسب

الفرع الثاني

عتراضات على أساس سندات غیر مشهرةالا

قد یحوز الأشخاص الذین یطالبون بعقاراتهم المرقمة في حساب العقارات غیر 

رف بها في إثبات حق المطالب بها أثناء أشغال المسح على سندات قانونیة لها حجیة ومعت

، وهي مجموع )3(الملكیة العقاریة ولكنها غیر مشهرة معدة سواء في الشكل الرسمي أو العرفي

السالف الذكر، والذي 74-75السندات والأحكام القضائیة المعدة قبل صدور الأمر رقم 

.)4(أسس الطابع الإلزامي للإشهار العقاري

شهرها إلاّ أن المشرع أخص الحقوق المثبتة فهي عبارة عن المحررات التي لم یتم 

)5(:تتمثل في ما یلياعتبارها محررات ناقلة للملكیة و فیها بحمایة ب

العقود التوثیقیة غیر المشهرة:أولا

بل الموثق طیلة الفترة الممتدة قمن بین هذه العقود عقد القسمة الذي كان ینجزه

74-75اریا، قبل دخول الأمر رقم ، والذي كان فیه شرط الإشهار اختی05/07/1975

بوشالي عبد القادر، التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال مسح الأراضي، مذكرة لنیل شهادة ماستر -1

، ص ص 2022في الحقوق، تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة یحي فارس بالمدیة، 

36-37.

.48ة، المرجع السابق، صبن حمود لطیف-2

.41براهیمي صارة، دحماني صارة، المرجع السابق، ص3-

.16بن حمود لطیفة، المرجع السابق، ص4-

.34بكوش أمیرة، عمروشي آیة، المرجع السابق، ص-5
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الذي أكد على وجوب 63-76المراسیم المطبقة له حیز التنفیذ، ولاسیما المرسوم رقم و 

.الشهر

فالمشرع الجزائري اعتبر هذه السندات بمثابة وثیقة رسمیة ناقلة لحق الملكیة 

بالتالي فهو العقاریة، ومن هنا یمكن الاحتجاج بهذا المحرر على الأطراف والغیر معا،

من طرف 74-75، وكل العقود التي أعدت بعد الأمر رقم )1(مقبول للقیام بالترقیم النهائي

الموثقین، إلا أنها لم یتم تقدیمها للإشهار العقاري على الرغم من الطابع الإلزامي لهذا 

قاریة الإجراء فهذه العقود یمكن أن تأخذ بعین الاعتبار، بشرط أن تتوافق مع البطاقة الع

.)2(الممسوحة بالمحافظة العقاریة فیما یخص أصل الملكیة

، والتي لم تقدم 91-70وكذا العقود المعدة قبل إصلاح مهنة التوثیق بالأمر رقم 

ویتعلق الأمر بالعقود المعدة سابقا من طرف كتاب الضبط .)3(أغلبها للإشهار العقاري

فالقانون أقر لها الحجیة المطلقة في إثبات قضاة الشرعیین، القضاة الموثقین والالموثقین و 

.)4(الملكیة العقاریة

مشهرةالغیر الأحكام القضائیة :ثانیا

12المؤرخ في74-75السندات والأحكام القضائیة المعدة قبل صدور الأمر رقم 

المعدل والمتمم والمتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل 1975نوفمبر 

فإن هذه الأحكام القضائیة تعد .)5(سس الطابع الإلزامي للإشهار العقاريالعقاري الذي أ

بمثابة سندات ذات حجیة، حیث یمكن لأصحابها إثبات ملكیتهم بها على العقار والتي تتم 

فبعض الأحكام القضائیة الصادرة في المادة على أساسها ترقیم العقارات بشكل نهائي،

لماستر في منازعات الترقیم العقاري في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شهادة االصادق بالقط، خمیستي سموحي، -1

، ص 2017الحقوق تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الشهید حمه لخضر، الوادي، 

.30-29ص 

.217المرجع السابق، ص، "التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها"ریم مراحي، -2

.37بوكاف صبرینة، المرجع السابق، ص-3

.217، ص"لإداریة للعقارات غیر المطالب بهاالتسویة ا"مراحي ریم، -4

.43لخضر حمینة ناریمان، المرجع السابق، ص-5
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ات المطلوبة التي قررها التنظیم مما أدى إلى معاملتها العقاریة لا تحتوي على  المعلوم

.)1(كالوثائق العرفیة

السندات العرفیة:ثالثا

المحررات التي یقوم بإعدادها الأطراف سواء بأنفسهم أو بواسطة كاتب هي تلك

من أجل إثبات تصرف قانوني، ویتم توقیعها من قبل متعاقدین وحدهم والشهود إن وجدوا، 

وما یمیز المحرر العرفي أنه )2(تدخل موظف عام أو ضابط عمومي مختصمن دون

لا یخضع لشكلیة معینة ولا یستلزم أي مصاریف وأتعاب لقاء تحریره، ولا ذكر مكان إعداده، 

إذ تشترط فیه فقط  بعض البیانات وإمكانیة التمسك به كدلیل إثبات، ومتمثلة في توقیع 

إذ یعطى للسند العرفي )3(یمكن الاحتجاج به في مواجهة الغیرالأطراف، ثبوت تاریخه حتى

التقنین من328تاریخا ثابتا ابتداء من تاریخ التصدیق على التوقیع تطبیقا لأحكام المادة 

فمتى استوفى المحرر العرفي جمیع شروطه المقررة قانونا، كانت له قوة في إثبات )4(المدني

.)5(حق الملكیة العقاریة الخاصة

السالفة الذكر تعتبر أیضا العقود العرفیة كسندات ذات 4060وحسب المذكرة رقم 

25المؤرخ في63-76من المرسوم رقم 89حجیة، وهي التي نصت علیها أحكام المادة 

، یتعلق بتأسیس السجل العقاري، المعدل والمتمم، أي التي اكتسبت تاریخا ثابتا 1976مارس 

ن القانون المدني، على أن یكون هذا التاریخ سابقا للفاتح من م328حسب أحكام المادة 

.)6(1971جانفي 

.35بكوش أمیرة، عمروشي آیة، المرجع السابق، ص-1

.17حمدي باشا عمر، حمایة الملكیة العقاریة الخاصة، المرجع السابق، ص-2

.74أورحمون نورة، المرحع السابق، ص-3

.17مر، حمایة الملكیة العقاریة الخاصة، المرجع السابق، صحمدي باشا ع-4

.83أورحمون نورة، المرجع السابق، ص-5

.السالفة الذكر، 4060المذكرة رقم -6
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من )2(328ولا سیما في المادة )1(وبالرجوع إلى الأحكام العامة في الإثبات بالكتابة

المدني الجزائري یتبین أنه هناك أربعة حالات یعتبر فیها المحرر العرفي ثابت تقنینال

.)3(التاریخ

عتراض على أساس سند قانوني غیر مشهر، كالاعتراض بالسندات في حالة الا

، أو بعض العقود التي أعدت من طرف الموثقین بعد 74-75رقمالمعدة قبل صدور الأمر

صدور هذا الأمر ولم تخضع لإجراء الشهر، أو العقود العرفیة الثابتة التاریخ في مفهوم 

ومتى توافرت هذه السندات لدى المعترض )4(من القانون المدني السالفة الذكر328المادة 

یتعین علیه تقدیم طلب إلى مدیر الحفظ العقاري، مرفقا بالسندات الرسمیة غیر المشهرة أو 

إذ یقوم بقید الطلب في سجل خاص مرقم ومختوم من قبله، مع التزامه )5(السند العرفي

لدراسته وإجراء التحریات أیام بنسخة من الملف08بمراسلة المحافظ العقاري خلال مدة 

كما یجب التأكد من أن العقار لم .حول عدم وجود أي سند مشهر على العقار المطالب به

.)6(یكن محل منازعة قضائیة

.31الصادق بالقط، خمیستي سموحي، المرجع السابق، ص-1

لا یكون العقد ((:لى ما یليع، السالف الذكر، المتضمن القانون المدني58-75من الأمر رقم328تنص المادة -2

:العرفي خجة على الغیر في تاریخه إلا منذ أن یكون له تاریخ ثابت، ویكون تاریخ العقد ثابتا ابتداء 

من یوم تسجیله،-

من یوم ثبوت مضمونه في عقد آخر حرره موظف عام،-

من یوم التأشیر علیه على ید ضابط عام مختص،-

مضاء،إ لعقد خط و اة أحد الذین لهم على امن یوم وف-

)).غیر أنه یجوز للقاضي تبعا للظروف، رفض تطبیق هذه الأحكام فیما یتعلق بالمخالصة 

.32-31الصادق بالقط، خمیستي سموحي، المرجع السابق، ص ص -3

لعلوم السیاسیة،المجلة النقدیة للقانون وا، "الحمایة القانونیة للحقوق الناتجة عن الترقیم العقاري المؤقت"كحیل حكیمة، -4

.655، ص2022سنة مولود معمري، تیزي وزو،كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة، 02العدد 

.207سعدون كریمة، المرجع السابق، ص-5

.655كحیل حكیمة، المرجع السابق، ص-6
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الفرع الثالث

على أساس الحیازة الفعلیة لاعتراضاتا

العقارات غیر المطالب "قد لا یتوفر لدى المعترض على الترقیم العقاري في حساب 

سند مشهر أو غیر مشهر، إنما یستند في طلبه على "بها أثناء أشغال مسح الأراضي

فیحتج الطالب بوثائق تدعم ممارسته لحیازة طویلة الأمد على العقار المعني، .)1(الحیازة

من قانون التوجیه 39المذكورة في نص المادة ، )2(وتتمثل هذه الوثائق في شهادة الحیازة

على إمكانیة تسلیم سند حیازي یسمى شهادة الحیازة من طرف رئیس ت والتي نصالعقاري 

البلدیة، المختص إقلیمیا لكل حائز لعقار شرط أن تكون الحیازة علنیة، هادئة، غیر منقطعة 

، الأحكام ، قرارات وعقود إداریةرالوثائق الجبائیة، عقود التعمی، وكذا )3(ولا تشوبها شبهة

كتسبت تاریخا ثابت بین جواناالحیازة، والعقود العرفیة التي النهائیة الفاصلة في دعاوى

فالحیازة الفعلیة یشترط فیها أن تتوفر على الشروط المنصوص .)4(1992ودیسمبر1983

.المدني الجزائريتقنینمن ال)5(827علیها في المادة 

ن یجب أن تكون الحیازة مارست  قبل عملیة المسح ویجب أن تدعم بكل ما یمكإذ 

أن یثبتها ففي كل هذه الحالات یجب یرفق المعترض على الترقیم العقاري المؤقت للعقارات 

ا، وهو م)6(ته للحیازة غیر المطالب بها أثناء عملیة المسح كل الوثائق التي تدل على ممارس

.السالفة الذكر4060أكدته المذكرة رقم ام

.208سعدون كریمة، المرجع السابق، ص-1

.43صبراهیمي صارة، دحماني صارة، المرجع السابق،-2

المنازعات العقاریة في ضوء آخر التعدیلات وأحدث الأحكام، دار هومة، الجزائر، ، حمدي باشا عمرلیلى زروقي، -3

.87ص،2005

.43براهیمي صارة، دحماني صارة، المرجع السابق، ص-4

.المتضمن القانون المدني، السالف الذكر58-75من الأمر رقم 827أنظر المادة -5

.42دي نصر الدین، المرجع السابق، صسع-6
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ة من المعترض یتم تقدیر وقائع وبناءا على العناصر المحتواة في كل الوثائق المقدم

أم الحیازة المثارة من قبل العارض لتقدیر ما إذا كان هذا الأخیر یستحق التسویة المطلوبة

.)1(لا

.17بن حمود لطیفة، المرجع السابق، ص-1
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خلاصة الفصل الأول

بناءا على ما سبق نستخلص أن العقار یلعب دورا هاما في التنمیة الاقتصادیة 

ه لتطهیر العقارات على المستوى الوطني أصدر المشرع الجزائري والاجتماعیة لكل بلد إلا أن

ترسانة من النصوص التشریعیة التي یتم من خلالها إعداد السجل العقاري الذي یرتكز أساسا 

على عملیة المسح العام للأراضي ولعل أهم النصوص القانونیة المنظمة لهذه العملیة الأمر 

ضي العام وتأسیس السجل العقاري والمرسومین المتضمن إعداد مسح الأرا74-75رقم 

المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام المعدل والمتمم 62-67التنفیذیین له المرسوم رقم 

.المتعلق بتأسیس السجل العقاري المعدل والمتمم63-76والمرسوم رقم 

المحافظة تمر عملیة المسح العام بمراحل مادیة وقانونیة تنتهي بإیداع وثائق المسح ب

العقاریة أین یقوم المحافظ العقاري بترقیم العقارات الممسوحة حسب ما تم التوصل إلیه من 

خلال التحقیقات التي أجراها أعوان المسح في المیدان والسندات المقدمة لهم من طرف 

لكن قد لا یتعرف أعوان المسح على مالكي أو حائزي بعض العقارات .الملاك أو الحائزین

تي لم یطالب أصحابها بتسجیلها خلال عملیة المسح مما یؤدي إلى ترقیمها ترقیم مؤقت أو ال

العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال "سنة في حساب خاص یسمى حساب 15لمدة 

.2018أي قبل صدور قانون المالیة لسنة "المجهول"المسمى سابقا حساب "المسح

اص لم تتمكن فرقة المسح من تحدید أصحابها وهذه العقارات هي عقارات تابعة للخو 

ولم تكن موضوع طلب تسجیلها خلال الفترة الممتدة من تاریخ فتح المسح إلى إیداع وثائق 

ومن بین أهم مبررات تسجیل .المسح أمام المحافظة العقاریة وقد تكون مبنیة أو غیر مبنیة

لإمكانیات اللازمة للقیام بأشغال العقارات في حساب العقارات غیر المطالب بها عدم توفر ا

المسح سواء الإمكانیات المادیة أو البشریة، عدم حضور الملاك أو الحائزین للعقارات عند 

القیام بعملیة المسح نظرا لعدم وعیهم بأهمیة هذه العملیة ومساسها بحقوقهم وكذا اللجوء 
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والجدیة وهذا ما أقرته التعسفي لتسجیل العقارات في هذا الحساب الناتج عن عدم الدقة 

.4618المذكرة رقم 

تجدر الإشارة أن العقارات غیر المطالب بها أثناء عملیة المسح العقاري من أكبر 

العراقیل  التي تعیق سیر عملیة الترقیم وتأسیس السجل العقاري، وهذا ما دفع بالمشرع إلى 

یم المؤقت كإجراء أولي محاولة إیجاد حلول لهذه المشكلة، وهذا من خلال إتخاذ الترق

15للتسجیل في حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء عملیة المسح العقاري وذلك لمدة 

من قانون المالیة 89، والمادة 2015من قانون المالیة لسنة 67سنة عملا بأحكام المادة 

.2018لسنة 

اعتراضات على عند ترقیم العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال المسح قد تسجل

هذا الترقیم من طرف الأشخاص المدعین لملكیة أو حیازة هذه العقارات مستندین في ذلك 

.على سندات ملكیة مشهرة أو غیر مشهر أو على أساس الحیازة الفعلیة
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يالفصل الثان

غیر المطالب المسجلة في حساب العقاراتالعقاراتتسویة آلیات 

يبها أثناء عملیة المسح العقار 

كنتیجة للعقارات العدیدة المسجلة في حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال 

المسح العام للأراضي تدخلت مدیریة أملاك الدولة من خلال وضع ترسانة من التعلیمات 

والمذكرات لأجل الحد من انتشار أكبر عدد من العقارات التي لا مالك ولا حائز لها من جهة 

تسویة وضعیة هذه العقارات نظرا للعدد الهائل من الشكاوى التي یرفعها ومن جهة أخرى ل

المواطنین المتضررین من الترقیم في حساب العقارات غیر المطالب بها باعتبارهم أصحاب 

الحقوق على هذه العقارات و نظرا لتغیبهم عند مرور فرق المسح أو لتعذر قدومهم في المهلة 

الأمر الذي أدى إلى .ب العقارات وتسجیلها بأسماء أصحابهاالمحددة قانونا لتحدید أصحا

.ضیاع حقوقهم على تلك العقارات والسعي من أجل استرجاع هذه العقارات

جاءت عدة مذكرات وتعلیمات لمحاولة تسویة وضعیة العقارات المسجلة في حساب 

وهي المعمول 4060العقارات غیر المطالب بها أثناء عملیة المسح ومن أبرزها المذكرة رقم

غیر المسجلة في حساب العقاراتبها حالیا، والتي حددت كیفیات التسویة الإداریة للعقارات

، لكن قد لا تتم تسویة هذا النوع )المبحث الأول(العقاريالمطالب بها أثناء عملیة المسح

حیازته للعقار من العقارات إداریا سواء لعدم تقدیم صاحب العقار لسندات إثبات لملكیته أو

.موضوع طلب التسویة الإداریة، أو لفوات آجال التسویة الإداریة وتسجیل العقار باسم الدولة

فلا یبقى أمام المعني سوى المطالبة بإلغاء الترقیم في حساب العقارات غیر المطالب بها 

).المبحث الثاني(وذلك باللجوء إلى القضاء للتسویة القضائیة 
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المبحث الأول

تالمسجلة في حساب العقارالتسویة الإداریة للعقاراتا

عقاريمسح الالغیر المطالب بها أثناء عملیة 

وفقا حالیاتتم التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها أثناء عملیة المسح العام

اءت التي جة للأملاك الوطنیة السالفة الذكرالصادرة عن المدیریة العام4060للمذكرة رقم 

وذلك أمام إدارة الحفظ العقاري وبتدخل إدارة 2018من قانون المالیة لسنة 89شرحا للمادة 

مسح الأراضي وأملاك الدولة بإتباع إجراءات التسویة تختلف باختلاف نوع السندات المدعمة 

وطلبات مدعمة )المطلب الأول(عمة بسندات رسمیة مشهرة لطلب التسویة فنجد طلبات مد

).المطلب الثاني(غیر مشهرة أو الحیازة الفعلیة بسندات

المطلب الأول

إجراءات التسویة الإداریة للطلبات المدعمة بسندات رسمیة مشهرة

یر وتسویة وضعیة العقارات غیر المطالب بها أثناء عملیة المسح إداریا یتقدم هلتط

عقاریة المختصة أمام المحافظة ال)1(طالب التسویة بطلب مدعم بسندات رسمیة مشهرة

وذلك بإتباع جملة من الإجراءات الحفظ العقاري تحت إشراف مدیر مسح الأراضي و إقلیمیا 

ات المتدخلة مراسلة الجه، )الأولالفرع (لة في تقدیم طلب التسویة وفحصه الإداریة المتمث

).الفرع الثالث(والبث في طلب التسویة )الفرع الثاني(في عملیات التسویة 

ولالفرع الأ 

تقدیم طلب التسویة وفحصه

سابقا تتم بتقدیم طلب "المجهول"كانت التسویة الإداریة للعقارات المسجلة في حساب 

والمتعلقة بالعقارات التي یحوز أصحابها على سندات رسمیة 2421استنادا للمذكرة رقم 

.39إلى32ات من إحالة إلى الصفح-1
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قا على نسختین، مرف)19PR(رة مشهرة إلى المحافظة العقاریة على ورق عادي استما

بالوثائق الثبوتیة مع تدعیم طلبه بسند ملكیة بحیث یسجل الطلب في سجل خاص مرقم 

.)1(ترقیما تصاعدیا مع تسلیم وصل استلام لصاحب الطلب

في سبع نسخ السالفة الذكر یتم إیداع طلب التسویة4060وفي ظل المذكرة رقم 

مستوى المحافظة من ذي مصلحة على)2(مصادق علیهاستمارة موقعة و بموجب اوذلك

العقاریة المختصة إقلیمیا مرفقا بالوثائق الثبوتیة المتمثلة في نسخة من السند الرسمي المشهر 

ویحق للورثة التقرب من المحافظة العقاریة بغیة التسویة الإداریة .)3(ووثائق ثبوت الهویة

اق طلبهم بعقد للعقار الذي یعود لمورثهم، ولهم ذلك بعد أن یقوموا بإثبات صفتهم بإرف

المخطط البیاني للأماكن، البطاقة العقاریة، ووثیقة القیاس في حال المطالبة و .)4(فریضة

.)5(العقار الممسوحمجموعة الملكیة المتواجد فیهبجزء فقط من

فور استلام المحافظ العقاري للطلب یقوم بقیده في سجل خاص بالاعتراضات مرقم 

ویجب .)6(قاري وممسوك على مستوى المحافظة العقاریةومختوم من قبل مدیر الحفظ الع

سنة )15(التأكد من أن طلب التسویة تم إیداعه ضمن الآجال المحددة قانونا بخمسة عشر 

.)7(من تاریخ استلام وثائق المسح بالمحافظة العقاریة

صیاد كریم، فعالیة الدفتر العقاري في تكریس الائتمان في مجال المعاملات الواقعة على الملكیة العقاریة الخاصة، -1

خصص قانون العقود، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة مولود معمري رسالة لنیل شهادة الدكتوراه في العلوم، ت

.312، ص2021تیزي وزو، 

.04أنظر الملحق رقم-2

بوتشیشة زین الدین، منازعات الترقیم عند القید الأول في السجل العقاري، أطروحة دكتوراه في القانون العام، كلیة -3

.27، ص2023، جامعة العربي بن مهیدي، أم البواقي، الحقوق والعلوم السیاسیة، قسم الحقوق

، 16العدد،مجلة القانون العقاري، "بها أثناء عملیة المسح العقاريإشكال العقارات غیر المطالب"حمادي أمال، -4

.176، ص2021دیسمبر

.05أنظر الملحق رقم -5

.45براهیمي صارة، دحماني صارة، المرجع السابق، ص-6

.218المرجع السابق، ص، "التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها"ریم، مراحي -7
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ع بعدها یقوم المحافظ العقاري بالفحص الأولي للوثائق لمعرفة إذا كان العقار موضو 

من القانون 89مكرر المعدلة بموجب المادة 23الطلب یدخل ضمن نطاق تطبیق المادة 

السالفة الذكر وذلك بالنظر إلى مراجع 2018المتضمن قانون المالیة لسنة 11-17رقم 

المسح المقدمة من صاحب الطلب ویتم هذا الفحص عن طریق البحث في السجل العقاري 

ریة وبالضبط في البطاقة العقاریة المتعلقة بالعقار موضوع الممسوك لدى المحافظة العقا

الطلب حیث یتم التأكد من أنّ هذا العقار مرقم فعلا في حساب العقارات غیر المطالب بها 

، والتأكد من عدم وجود عریضة رفع دعوى مشهرة بخصوصه والتحقق )1(أثناء أشغال المسح

دعوى تكون مصالح الحفظ العقاري وأملاك كذلك لدى مدیریة الحفظ العقاري من عدم وجود

بعدها یتولى المحافظ العقاري دراسة السند المقدم له والتأكد من إشهاره .)2(الدولة طرف فیها

.)3(بالبطاقة العقاریة الممسوكة لدیه وأنه یمثل حقا عینیا قائما

فظ أما إذا كان السند المقدم مشهر لدى محافظة عقاریة أخرى یتعین على المحا

)4(أیام من استلام طلب التسویة)08(العقاري القیام بمراسلة مدیر الحفظ العقاري في ظرف 

والذي یقوم بدوره بطلب المعلومة المتعلقة بالوضعیة القانونیة للعقار المعني لدى )4(التسویة

إذا كانت تابعة لنفس الولایة أو مراسلة زمیله في حالة ما "الأم"المحافظة العقاریة المسماة 

أین یتم القیام بتحریات تنصب على فحص مضمون السند )5(كانت تابعة لولایة أخرىإذا 

المسلم والتأكد من تطابق مراجع إشهاره مع تلك المدرجة في سجل الإیداع المناسب وتطابقه 

.)6(مع النسخة المحفوظة بها

.33سعدي نصر الدین، المرجع السابق، ص-1

مجلة جامعة الأمیر عبد القادر للعلوم ، "تسویة العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال مسح الأراضي"لمزري مفیدة،-2

.1103ص، 2021، ، قسنطینة، الجزائر02العدد، الإسلامیة

.18بن حمود لطیفة، المرجع السابق، ص-3

.176مال، المرجع السابق، صأحمادي -4

.45براهیمي صارة، دحماني صارة، المرجع السابق، ص-5

.219المرجع السابق، ص، "التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها"مراحي ریم، -6
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وتجدر الإشارة بأنه ینبغي التأكد بأن عملیة تطهیر وضعیة العقارات التي تخضع

تسویتها مباشرة أمام المحافظین العقاریین تتم تحت إشراف المدیر الولائي للحفظ العقاري، 

من أجل السهر على السیر الحسن للعملیة، ومطابقتها للقواعد المنصوص علیها بموجب 

القوانین والتنظیمات المعمول بها في مجال الملكیة العقاریة وكذا التعلیمات الواردة في هذا 

.)1(المجال

الفرع الثاني

مراسلة الجهات المتدخلة في عملیات التسویة

بعد الفحص الأولي لطلب التسویة وتأكد المحافظ العقاري من توفر شروط التسویة 

.4060وكذا المذكرة رقم 2018من قانون المالیة لسنة89المنصوص علیها في المادة 

أساسي في عملیة التسویة مما دارات التي لها دوریقوم المحافظ العقاري بمراسلة الإ

وتنحصر هذه المراسلة في المصالح )2(یسمح له باتخاذ قرار في طلب التسویة والبث فیه

:الآتیة

مراسلة مدیر أملاك الدولة:أولا

عیة القانونیة للعقار یقوم المحافظ العقاري بمراسلة مدیر أملاك الدولة للبث في الوض

والذي بدوره یراسل محافظة الغابات )4(لمتعلق بأملاك الدولةبالنظر للتشریع ا)3(المطالب به

في خصوص العقار محل الطلب ویجب الردلیبدي رأیه ب.الغابات ومدیریة الموارد المائیة 

، للتأكد من وجود أو عدم وجود حقوق )5(من تاریخ استلامه الطلب)02(غضون شهرین 

.)6(تعود للدولة على العقار المطالب به

.176حمادي أمال، المرجع السابق، ص-1

.37بوشالي عبد القادر، المرجع السابق، ص-2

.06أنظر الملحق رقم -3

.18بن حمود لطیفة، المرجع السابق، ص-4

.08و07أنظر الملحق رقم-5

.219المرجع السابق، ص، "التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها"مراحي ریم، -6



العقارات غیر المطالب بها أثناء عملیة المسح العقاريالعقارات المسجلة في حسابتسویة آلیات ي  الفصل الثان

-52-

ود حقوق تعود للدولة ینبغي ذكر السند أو الإطار القانوني الذي تم الة وجحوفي 

.)1(بموجبه إدماج هذه الحقوق في أملاك الدولة

والحفظ العقاريمراسلة مدیر مسح الأراضي:ثانیا

أیام من تاریخ استلامه لطلب التسویة بمراسلة )08(یقوم المحافظ العقاري خلال أجل

ق التعیین الوارد في العقد المحتج به مع مجموعة بطاتمن للتحقق)2(مدیر مسح الأراضي

المراسلة لیست ضروریة في حالة الطلبات المتعلقة ة محل طلب التسویة، مع العلم هذهالملكی

متواجدة في بیانات خاضعة لنظام الملكیة المشتركة تتوفر على جدول )LOT(بحصة 

.)3(وصفي للتقسیم مشهرة ومتكفل به ضمن وثائق المسح

مرفق بمحضر تعیین الحدود لمدیر )4(یتعین على مدیر مسح الأراضي إبلاغ رده

.)5(من تاریخ استلامه للطلب)01(الحفظ العقاري في غضون شهر

والجدیر بالذكر أنه في حالة الطلبات المتعلقة بجزء من مجموعة الملكیة المرقمة في 

ح، فإن مصالح المسح تتكفل بالتأشیر حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال المس

على وثیقة القیاس المعدة من قبل خبیر مهندس عقاري بسعي وعلى عاتق المعني بالأمر 

مع التوضیح أنه بالنسبة )شهر(ري في الأجل المذكور أعلاه والتي ستقدم إلى المحافظ العقا

یخضع لنفس إجراءات للجزء المتبقي من مجموعة الملكیة هذه یبقى مرقم في نفس الحساب و 

.)6(التسویة

تجدر الإشارة أنه یقوم المحافظ العقاري بمراسلة رئیس البلدیة المتواجد في مقرها 

.176مال، المرجع السابق، صأحمادي -1

.09ملحق رقم أنظر ال-2

.1104لمزري مفیدة، المرجع السابق، ص-3

.10أنظر الملحق رقم -4

.53بوكاف صبرینة، المرجع السابق، ص-5

.47براهیمي صارة، دحماني صارة، المرجع السابق، ص-6
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للتأكد مما إذا كان العقار المطالب به یدخل ضمن أملاك البلدیة أم .)1(العقار المطالب به

.لا

الفرع الثالث

البت في طلب التسویة الإداریة

قاري بعد تلقي المعلومات المنجزة من طرف المصالح المتدخلة في یقوم المحافظ الع

عملیة التسویة بالبت في طلب التسویة على ضوء البحوث والتحریات الواردة لصالحه، 

ویكون البث في الطلب حسب نتائج التحقیق المتوصل إلیها إذ یجب على المحافظ العقاري 

.)2(تبلیغ نتائج التحقیق لصاحب الطلب كتابیا

ینتج عن إجراءات البحث والتحري المتبعة والمذكورة أعلاه ترقیم نهائي للعقار 

موضوع الطلب من طرف المحافظ العقاري مباشرة لفائدة مالكه إذا كان هذا العقار تعود 

، ثم یبلغ المحافظ العقاري مصالح المسح لأجل ضبط الوثائق المسحیة )3(ملكیته لطالبه

)04T(و)10T(باسم المعني)وإعطاء نسخ منها للمحافظ العقاري حتى یكون هناك توافق )4

.)5(توافق بین وثائق المسح والسجل العقاري

والذي یعتبر قرارا إداریا یصدره المحافظ )الترقیم النهائي(وبموجب هذا الإجراء 

العقاري تكون قد تمت التسویة الإداریة للعقار غیر المطالب به أثناء أعمال المسح لفائدة 

.)6(الطلب بسند مشهرصاحب 

أما في حالة عدم توفر شروط التسویة یقوم المحافظ العقاري بإبلاغ المعني بطلب 

وجود حقوق تعود :وذلك للأسباب التالیة)7(التسویة بالسبب الذي حال دون إجراء التسویة

.11الملحق رقم أنظر-1

.40بوشالي عبد القادر، المرجع السابق، ص-2

.127بق، صمنقار هواري، المرجع السا-3

.219المرجع السابق، ص،"التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها"مراحي ریم،-4

.49بن حمود لطیفة، المرجع السابق، ص-5

.35سعدي نصر الدین، المرجع السابق، ص-6

.219المرجع السابق، ص، "التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها"مراحي ریم، -7
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للدولة، تصرف صاحب السند في العقار موضوع الطلب، عدم مطابقة السند المحتج به 

.)1(ر، إلى غیر ذلك من الأسباب التي تؤدي إلى رفض طلب التسویةللعقا

بعد "...:2018الثة من قانون المالیة لسنة الفقرة الث89ولقد أكدت على ذلك المادة 

التحریات المعهودة والتحقیق لدى مصالح أملاك الدولة ومسح الأراضي، بالترقیم النهائي 

.)2(الدفتر العقار للملاك المعترف بهمویسلم، "للعقار المطالب به باسم مالكه

تجدر الإشارة أنه لا تختلف تسویة طلبات حساب المجهول والعقارات غیر المطالب 

السالفة 4060، والتعلیمة رقم 2018بها أثناء عملیة المسح بعد صدور قانون المالیة لسنة 

في التعلیمة رقم الذكر في حالة إثبات صاحب الطلب لسند مشهر على ما كان معمولا به 

2004سبتمبر 04المؤرخة في 4618والتعلیمة رقم 2003ماي 03المؤرخة في 2421

.)3(والذي ینتهي الأمر فیها إلى إعادة الترقیم الفوري باسم المالك وتسلیمه دفترا عقاریا بذلك

أما إذا تبین من نتائج التحقیق بأن العقار تعود ملكیته للدولة أو إحدى الجماعات 

بمطالبة المحافظ العقاري بإجراء ترقیم نهائي لفائدة قوم مدیر الحفظ العقاريالمحلیة ی

مع تبلیغ مدیر أملاك الدولة أو ممثل الجماعة المحلیة المعنیة بذلك على سبیل )4(الدولة

وبعد اتخاذ الإجراءات المناسبة على مستوى مصالح مسح الأراضي یقوم .)5(الإعلام

بتسلیم الدفتر العقاري إلى مدیر أملاك الدولة، أو الجماعات المحلیة المالكة المحافظ العقاري 

.)6(للعقار محل التسویة

مع العلم أنه یمكن الطعن في قرارات المحافظ العقاري التي یتخذها بخصوص طلب 

:التسویة قضائیا في الحالات التالیة

.35ر الدین، المرجع السابق، صسعدي نص-1

.57-56ص لخضر حمینة ناریمان، المرجع السابق، ص-2

، "تسویة العقارات في حساب المجهول والعقارات غیر المطالب بها في القانون العقاري الجزائري"بوضیاف مصطفى، -3

.613ص، 2022مدیة، ، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة ال01، العدد مجلة الدراسات القانونیة

.4060السالفة الذكر والمذكرة رقم 2018قانون المالیة لسنةمن89أنظر المادة -4

.53بوكاف صبرینة، المرجع السابق، ص-5

.41بوشالي عبد القادر، المرجع السابق، ص-6
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:)1(أو الجماعات المحلیةحالة الترقیم النهائي للعقار المطالب به لفائدة الدولة-1

تكون قرارات المحافظ ":السالف الذكر على74-75من الأمر رقم 24تنص المادة 

.)2("العقاري قابلة للطعن أمام الجهات القضائیة المختصة إقلیمیا

یفهم من نص هذه المادة أنه یمكن لصاحب طلب التسویة الطعن في قرار المحافظ 

فع دعوى قضائیة ضد مدیر أملاك الدولة، ومدیر الحفظ العقاري العقاري كما أنه یمكن له ر 

ومسح الأراضي، والجماعة المحلیة المعنیة في حالة الترقیم النهائي باسمها وذلك لإلغاء 

.)3(الترقیم النهائي للعقار المطالب به

العقارات غیر المطالب بها أثناء "بقاء العقار في حساب(حالة رفض طلب التسویة -2

:)"ال المسحأشغ

یمكن لطالب التسویة الذي رفض طلبه إداریا اللجوء إلى القضاء لطلب تسویة العقار 

قضائیا وترفع هذه الدعوى ضد مدیر الحفظ العقاري ومسح الأراضي، مدیر أملاك الدولة 

.)4(وذلك حسب صفة التمثیل القضائي

المطلب الثاني

إجراءات التسویة الإداریة للطلبات المدعمة

الحیازة الفعلیةعلى أساست غیر مشهرة أوبسندا

في حالة تقدیم طلب التسویة على أساس سندات غیر مشهرة أو على أساس الحیازة 

)5(العقاريالفعلیة للعقار المسجل في حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء أعمال المسح

خراج هذا العقار من حساب لا بد من إتباع إجراءات إداریة لإمدیر الحفظ العقاريأمام 

العقارات غیر المطالب بها إذ تتمثل هذه الإجراءات في تقدیم طلب التسویة الإداریة وفحصه 

.41ص السابق، المرجع بوشالي عبد القادر، -1

.متضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري، السالف الذكر، ال74-75من الأمر رقم 24المادة -2

.41بوشالي عبد القادر، المرجع السابق، ص-3

.42، صنفسهالمرجع -4

.45إلى 40إحالة إلى الصفحات من -5
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وفي ،)الفرع الثاني(مراسلة الجهات المتدخلة في عملیة التسویة الإداریة ،)الفرع الأول(

).الفرع الثالث(الأخیر یتم البت في طلب التسویة الإداریة 

لأولالفرع ا

قدیم طلب التسویة الإداریة وفحصهت

نظرا لعدم إمكانیة تسویة العقارات المسجلة في حساب المجهول سابقا وحساب 

العقارات غیر المطالب بها حالیا إداریا والتي یفتقد أصحابها لسندات رسمیة مشهرة بموجب 

جدیدة تحت السالفة الذكر أصدرت مدیریة أملاك الدولة مذكرة)1(2421المذكرة رقم 

، التي عالجت كیفیة تسویة العقارات المسجلة في حساب المجهول سابقا عند )2(4618رقم

.ةغیاب سندات مشهرة بالمحافظة العقاری

فقد بینت هذه المذكرة كیفیة تقدیم طلب التسویة ومعالجته، وهي تقریبا نفس 

ورها على إمكانیة تسویة والتي أكدت بد4060الإجراءات المتبعة حالیا بموجب المذكرة رقم 

العقارات المسجلة في حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء عملیة المسح والتي لیس لها 

سندات مشهرة أو التي تتم على أساس الحیازة الفعلیة ولكنها لم تدرج العقارات التي لیس لها 

.المذكورة أعلاه4618أي سند ملكیة في التسویة الإداریة مثلما هو الشأن في المذكرة رقم 

حیث أنه تتم تسویة وضعیة هذه العقارات والتي لیس لها سندات ملكیة مشهرة أو التي 

تتم على أساس الحیازة الفعلیة بإیداع طلب من طرف المعني على مستوى مدیریة الحفظ 

شهر ویتم إرفاق هذا الطلب بوثائق إثبات الهویة والسند الرسمي غیر الم.)3(العقاري بالولایة

عقود التعمیر، قرارات (أو السند العرفي أو أي وثیقة تثبت ممارسة الحیازة الفعلیة على العقار

محل طلب التسویة سابقة ...)وعقود إداریة، الأحكام القضائیة الفاصلة في دعاوى الحیازة،

.)4(لتاریخ مرور فرقة المسح أو عقد الفریضة في حالة وفاة الحائز الأصلي للعقار

.لسالفة الذكر، ا2421المذكرة رقم -1

.، السالفة الذكر4618المذكرة رقم-2

.43، المرجع السابق، صبوتشیشة زین الدین-3

.220المرجع السابق، ص، "التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها"مراحي ریم، -4
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ستلام امن تاریخ )02(ة المحددة بسنتین جب التحقق من عدم فوات آجال التسویإذ ی

وثائق المسح بالمحافظة العقاریة للقسم المتواجد فیه العقار محل طلب التسویة وأن یكون 

.)1(إیداع الطلب جاء ضمن الآجال القانونیة

،)2(قبلهیقوم مدیر الحفظ العقاري بقید الطلب في سجل خاص مرقم ومختوم من 

فیقوم هذا الأخیر بإخطار المحافظ العقاري مع موافاته بنسخة من الملف وذلك خلال ثمانیة 

أي سند لهأیام قصد القیام بالتحریات اللازمة للتأكد من أن صاحب الطلب لیس)08(

مشهر على العقار المطالب به، أو أنه غیر مسجل في ترقیم مجموعة ملكیة أخرى 

.)3(لفائدته

ك التأكد من أن العقار المطالب به محل التسویة لم یكن موضوع أي دعوى وكذل

ضاء تقى المحافظة العقاریة الأم عند الا، ویمكن أن تمتد هذه التحریات إل)4(قضائیة مشهرة

غ الرد على طلب یالمحافظ العقاري بتبلقوموی01/03/2019بخصوص العقود المؤرخة قبل 

للحفظ العقاري في أجل ينیة للعقار المعني للمدیر الولائالمعلومات حول الوضعیة القانو 

.)5(یوم من تاریخ استلامه للطلب)15(

تجدر الإشارة أنه إذا انقضت الآجال القانونیة لطلب التسویة یكون من حق الطالبین 

.)6(أن یسلكوا الطریق القضائي

.52بوكاف صبرینة، المرجع السابق، ص-1

.49بن حمود لطیفة، المرجع السابق، ص-2

.49براهیمي صارة ، دحماني صارة، المرجع السابق، ص-3

.49ابق، صبن حمود لطیفة، المرجع الس-4

.، السالفة الذكر4060المذكرة رقم-5

، "إشكالات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة المسجلة في حساب المجهول وأثرها على التنمیة الإقتصادیة"جبار جمیلة، -6

.653ص،2019، جوان02عدد ال، المجلة العربیة للأبحاث والدراسات في العلوم الإنسانیة والإجتماعیة
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الفرع الثاني

اریةمراسلة الجهات المتدخلة في عملیة التسویة الإد

لى توفر شروط التسویة وأثبتت البحوث إفي حالة إذا أفضى الفحص الأولي 

.)1(طالب به قائمةموالتحریات المنجزة أن ملكیة وحیازة العقار ال

یقوم مدیر الحفظ العقاري بمراسلة مدیر أملاك الدولة لتحدید الطبیعة القانونیة للعقار 

)02(لوطنیة ویكون الرد في غضون شهرین وفقا للتنظیم المعمول به في مجال الأملاك ا

.)2(من تاریخ تبلیغه

بالموازاة مع مراسلة مدیر أملاك الدولة یقوم مدیر الحفظ العقاري بمراسلة مدیر مسح 

من تاریخ التحقیقات على مستوى المحافظة )ثمانیة أیام(خلال نفس الآجال الأراضي 

ار المطالب به مع مجموعة الملكیة موضوع للتأكد من مطابقة العقوذلك ،العقاریة المعنیة

.)3(طلب التسویة

العقارات غیر "أما في حالة المطالبة بجزء من مجموعة الملكیة المرقمة في حساب 

فإن مصالح المسح تتكفل بالتأشیر على وثیقة القیاس "المطالب بها أثناء أشغال المسح

حب الطلب، مع التوضیح أن المعدة من طرف مهندس خبیر عقاري، بسعي وعلى نفقة صا

الجزء المتبقي من مجموعة الملكیة المعنیة یبقى مرقم في نفس الحساب ویخضع لنفس 

.)4(إجراءات التسویة

یجب الإشارة أنه على مدیر الحفظ العقاري أن یراسل أیضا مصالح البلدیة ممثلة في 

لا یدخل ضمن شخص السید رئیس البلدیة من أجل التأكد من أن العقار المطالب به 

ملاك أملاكها أو ضمن احتیاطاتها العقاریة وتتم المراسلة والرد بنفس كیفیة مراسلة مدیر أ

.50ود لطیفة، المرجع السابق، صبن حم-1

خلیفة الذهبي، إشكالات عملیة المسح وأثرها على استقرار الملكیة العقاریة، أطروحة الدكتوراه، شعبة الحقوق، تخصص -2

.185، ص2021القانون الخاص، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة محمد بوضیاف المسیلة،

.46صسعدي نصر الدین، المرجع السابق،-3

.49بوشالي عبد القادر، المرجع السابق، ص-4
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التسییر العقاري من أجل راسلة الوكالة المحلیة للتنظیم و مأنه یجبمع الإشارة أیضا .الدولة

ال والرد بنفس التأكد من أن العقار المعني لیس ضمن الحافظة العقاریة للوكالة، إذ یتم الإرس

.الكیفیة وفي نفس الآجال المحددة سابقا

مع العلم أنه یجب أیضا مراسلة محافظة الغابات المحلیة للتأكد من أن العقار محل 

التسویة لا یدخل ضمن الأملاك الغابیة وتتم هذه المراسلة عن طریق مدیریة الأملاك 

عن طریق مدیر الحفظ العقاري كما الوطنیة المحلیة  ویكون الرد إلى هذه الأخیرة ، ولیس 

.هو الحال عند مراسلة أملاك الدولة ومراسلة مصلحة المسح العقاري

الفرع الثالث

البت في طلب التسویة الإداریة

مباشرة مدیر الحفظ العقاري طلب ی، العقار المطالب بهفي حالة ثبوت ملكیة أو حیازة

یبدأ )02(ب به باسم المعني لمدة سنتین ترقیم مؤقت للعقار المطالالمحافظ العقاريمن

.)1(سریانها من تاریخ إیداع طلب التسویة

قد یتلقى المحافظ العقاري المعارضات المحتملة على إجراء الترقیم المؤقت السالف 

من )2(15ویقوم بقیدها في سجل المعارضات ویتعامل معها وفق أحكام المادة .الذكر

.)3(لذكرالسالف ا63-76المرسوم رقم 

.130منقار هواري، المرجع السابق، ص-1

كل منازعة تثار خلال هذه العملیات تبلغ ((:السالف الذكر على ما یلي76/63من المرسوم رقم 15تنص المادة -2

.بموجب رسالة موصى علیها إلى المحافظ العقاري والطرف المعني

لهذا الغرض لدى كل محافظة تسجل أیضا هذه المنازعات مباشرة من قبل المعنیین في سجل مفتوح ویمكن أن 

وأن اتفاقات الأطراف المدرجة في .وللمحافظ السلطة في مصالحة الأطراف وأن یحرر محضرا عن المصالحةعقاریة

.هذا المحضر لها قوة الالزام الخاص

، فإن الاعتراضات ینظر فیها أمام المحكمة دوةة بین الأطراف عدیمة الجلمصالحوفي حالة ما اذا كانت محاولات ا

)).المختصة اقلیمیا

.1109ص،لمزري مفیدة، المرجع السابق-3
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أما إذا كشفت البحوث والتحریات المنجزة أن العقار محل الطلب تعود ملكیته للدولة 

، یطلب مدیر الحفظ العقاري من المحافظ )1(أو إحدى الجماعات المحلیة المعنیة بذلك

العقاري إجراء ترقیم نهائي له حسب النتیجة المتوصل إلیها، ویبلغ كل من مدیر أملاك 

الجماعات المحلیة بذلك إذ یجب تبلیغ طالب التسویة كتابیا بنتائج ممثلأوالدولة 

.)2(التحقیق

كما یمكن رفض طلب التسویة وبقاء العقار محل الطلب في حساب العقارات غیر 

المطالب بها أثناء عملیة المسح من طرف مدیر الحفظ العقاري بناءا على نتائج التحریات 

حب الطلب بقرار الرفض وبالسبب الذي یحول دون المتوصل إلیها، حیث یتم تبلیغ صا

.)3(إجراء التسویة المطلوبة وبالتالي یحافظ العقار على وضعیته القانونیة السابقة

مع الإشارة أن قرارات المحافظ العقاري تكون قابلة للطعن تاریخ الإخطار أمام 

.)4(الجهات القضائیة المختصة

من قبل مصالح مسح الأراضي إلى مدیر یتم تبلیغ الرد ومحضر تعیین الحدود 

.)5(من تاریخ استلامها للطلب)01(الحفظ العقاري خلال أجل شهر واحد 

جاء "العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال المسح"بما أن التسجیل في حساب 

فإن هذا التغییر خلف بعض الوضعیات التي سجلت في هذا "المجهول"كبدیل عن حساب 

4060تسویة، فقد نصت المذكرة رقم وبقیت دون31/12/2014یر قبل الأخالحساب 

السالفة الذكر على الطلبات التي كانت محل قرار رفض بسبب انقضاء الأجل وقبولها 

، مع التوضیح أن طلبات التسویة التي تمت في ظل )6(وتطبیق الإجراءات الجدیدة علیها

.51براهیمي صارة، دحماني صارة، المرجع السابق، ص-1

.209المرجع السابق، ص،سعدون كریمة-2

.51بوشالي عبد القادر، المرجع السابق، ص -3

.16، ص2013، الجزائر، ار الهدىبریك الطاهر، المركز القانوني للمحافظ العقاري، د-4

.، السالفة الذكر4060المذكرة رقم -5

.58زین الدین بوتشیشة، المرجع السابق، ص-6
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الإجراءات التي كان معمول بها والتي كانت محل قرار رفض، لا یمكن قبولها من جدید مرة 

.)1(أخرى في إطار الأحكام الجدیدة

من القانون 67أما بالنسبة للعقارات المسجلة في حساب الدولة تطبیقا لأحكام المادة 

السالفة الذكر فمن الناحیة النظریة كان 2015قانون المالیة لسنة المتضمن 10-14رقم 

یجدر تسجیل وترقیم العقارات التي لا یمكن التعرف على ملاكها خلال عملیات المسح باسم 

الدولة، مع إمكانیة تسویة وضعیتها لفائدة الملاك المحتملین إذا طالبوا بها خلال أجل خمسة 

، غیر أن هذه الأحكام )2(م وثائق المسح بالمحافظة العقاریةسنة من تاریخ استلا)15(عشر 

، الأمر الذي )3(لم یتم العمل بها نظرا للصعوبات التي واجهتها أثناء وضعها حیز التطبیق

جعل مصالح مسح الأراضي في بعض الولایات تسجل هذه العقارات مباشرة باسم الدولة أو 

.)4("الدولة مالكة مفترضة"في حساب یسمى 

بدایة بتحویلها إلى حساب العقارات :یتم تسویة وضعیة هذه العقارات على النحو التالي

الدولة مالكة "نسبة للعقارات المسجلة في حساب لاب، فر المطالب بها أثناء عملیة المسحغی

.)5(فهو لا یطرح أي إشكال"مفترضة

لها إلى الحساب إلا أنه في حال تسجیل هذه العقارات باسم الدولة مباشرة فإن تحوی

الجدید یتطلب فرز مسبق على أساس استمارات التحقیقات المسحیة المصادق علیها حتى 

یسمح باستخراج العقارات المسجلة باسم الدولة فقط لسبب عدم إمكانیة تحدید الملاك أثناء 

، ثم بعد ذلك یتم تسویة وتطهیر هذه العقارات وفقا لإجراءات مسطرة )6(عملیات المسح

2018المتضمن قانون المالیة لسنة 11-17من القانون رقم 89ب أحكام المادة بموج

.، السالفة الذكر4060المذكرة رقم -1

.56بوكاف صبرینة، المرجع السابق، ص-2

.الفة الذكر، الس4060المذكرة رقم-3

.58بوتشیشة زین الدین، المرجع السابق، ص-4

.56بوكاف صبرینة، المرجع السابق، ص-5

.، السالفة الذكر4060المذكرة رقم-6
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إذ تسري هذه التسویة بالنسبة للحالتین السابقتي الذكر ابتداءا من تاریخ دخول .السالفة الذكر

.)1(السابقة الذكر حیز التطبیق89المادة 

أحكام انتقالیة تضمنت05/04/2018المؤرخة في 4060المذكرة رقم والملاحظ أن 

قبل دخول قانون المالیة "المجهول"تسمح بإعادة النظر في العقارات المسجلة في حساب 

، لتسوى 31/12/2014، والتي تم تسجیلها في هذا الحساب قبل تاریخ 2015لسنة 

لم یتضمن أي نص یفید 2018وضعیتها وفقا للأحكام الجدیدة، علما أن قانون المالیة لسنة 

ثر رجعي، إلا أن المذكرة أعلاه تشیر إلى تطبیق الأحكام الجدیدة الواردة في قانون تطبیقه بأ

.)2(بأثر رجعي مما یعد خرقا لمبدأ عدم رجعیة القوانین2018المالیة لسنة 

.55براهیمي صارة ، دحماني صارة، المرجع السابق، ص-1

.653، المرجع السابق، صبار جمیلةج-2
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يالمبحث الثان

المسجلة في حساب العقاراتالتسویة القضائیة للعقارات

لأراضيامسحعملیةالمطالب بها أثناء غیر

في تسویة وضعیة العقارات المسجلة أحیاناالجهات الإداریةنظرا لعدم نجاح

وفقا للمذكرات والتعلیمات "العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال المسح"في حساب 

الصادرة عن المدیریة العامة للـأملاك الوطنیة التابعة لوزارة المالیة ولكثرة العقارات المسجلة 

فلا یبقى أمام أصحاب هذه العقارات سوى ، وكذا فوات أجل التسویة الإداریةحسابفي هذا ال

اللجوء إلى القضاء للمطالبة بإلغاء الترقیم في حساب العقارات غیر المطالب بها وذلك أمام 

الجهة القضائیة المختصة للنظر في دعوى إلغاء الترقیم في حساب العقارات غیر المطالب 

والتي تكون وفق إجراءات رفع الدعوى لإلغاء هذا النوع من الترقیم )المطلب الأول(بها 

).المطلب الثاني(

المطلب الأول

الجهة القضائیة المختصة للنظر في دعوى إلغاء

العقاريالترقیم في حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء عملیة المسح

لعقارات غیر ینعقد الاختصاص في منازعات إلغاء الترقیم في حساب ا

بالنظر إلى طبیعة النزاع المتعلق بإلغاء قرار إداري صادر ،المطالب بها أثناء عملیة المسح

وكذا مكان تواجد العقار المسجل في حساب العقارات غیر المطالب ،عن المحافظ العقاري

ع بها أثناء أشغال المسح للتمكن من تحدید الجهة القضائیة المختصة للفصل في هذا النزا

).الفرع الثاني(الإقلیميوكذا الاختصاص)الفرع الأول(النوعيمن حیث الاختصاص 
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لالأوالفرع 

الاختصاص النوعي

یقصد بالاختصاص النوعي للمحاكم سلطة الفصل في المنازعات بحسب نوعها أو 

اري باعتبار الترقیم في حساب العقارات غیر المطالب بها یكون بموجب قرار إد)1(طبیعتها

صادر عن المحافظ العقاري ویكون الطعن فیه عن طریق دعوى الإلغاء، وبالتالي 

فالاختصاص النوعي لإعادة النظر في مسألة تطهیر العقارات المسجلة في حساب المجهول 

خاصة وأن الدولة .)2(سابقا و العقارات غیر المطالب بها حالیا یؤول إلى القضاء الإداري

المتضمن 09-08القانون رقم من )4(801و )3(800تطبیقا للمواد طرفا في الدعوى وذلك 

.13-22إ  المعدل والمتمم بالقانون رقم .م.إ.ق

، الجزائر، 2009المدنیة والإداریة، دار الهدى للطباعة والنشر والتوزیع، صقر نبیل، الوسیط في شرح قانون الإجراءات -1

.72ص

.764حویذق عثمان، المرجع السابق، ص-2

، المتضمن قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، المعدل والمتمم بالقانون رقم 09-08من قانون رقم 800تنص المادة -3

جهات الولایة العامة في المنازعات الإداریة، باستثناء الجهات المنازعات المحاكم الإداریة في((:، على22-13

.الموكلة إلى جهات قضائیة أخرى

تختص المحاكم الإداریة بالفصل في أول درجة بحكم قابل للاستئناف في جمیع القضایا التي تكون الدولة أو الولایة 

داریة أو الهیئات العمومیة الوطنیة والمنظمات المهنیة أو البلدیة أو إحدى المؤسسات العمومیة ذات الصبغة الإ

)).الوطنیة طرفا فیها

،المتضمن قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، المعدل والمتمم بالقانون رقم 09-08من القانون رقم801تنص المادة -4

:تختص المحاكم الإداریة كذلك بالفصل في((:، على 22-13

:ء القرارات الإداریة والدعاوى التفسیریة ودعاوى فحص المشروعیة للقرارات الصادرة عندعاوى إلغا-1

الولایة والمصالح غیر الممركزة للدولة على مستوى الولایة،-

البلدیة ،-

المنظمات المهنیة الجهویة،-

المؤسسات العمومیة المحلیة ذات الصبغة الإداریة،-

القضاء الكامل،دعاوى -2

)).القضایا المخولة لها بموجب نصوص خاصة-3
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السالفة الذكر كرست المعیار العضوي كمعیار فاصل بین قواعد 800فالمادة 

، أي العبرة في تحدید اختصاص القضاء )1(الاختصاص لجهتي القضاء العادي والإداري

.)2(بصفتها مدعیة أو مدعى علیها.تقوم على أساس وجود الإدارة طرفا في النزاعالإداري 

فالمحاكم الإداریة هي جهات الولایة العامة في المنازعات الإداریة، تختص بالفصل 

في أول درجة، بحكم قابل للاستئناف في جمیع القضایاـ، التي تكون الدولة أو الولایة أو 

.)3(العمومیة ذات الصبغة الإداریة طرفا فیهاالبلدیة أو إحدى المؤسسات

إذا یؤول الاختصاص للنظر في دعوى تطهیر العقارات المسجلة في حساب 

حالیا  للمحكمة "العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال المسح"سابقا وحساب "المجهول"

هناك طرف من الإداریة التي یقع في دائرة اختصاصها العقار محل المنازعة باعتبار أن 

.)4(أشخاص القانون العام كطرف أصیل في هذه المنازعة

مدیریة مسح الأراضي ومدیریة حفظ العقاري في مدیریة واحدة بموجب نظرا لإدماج 

جویلیة 11، والقرار الوزاري المشترك المؤرخ في )5(393-21المرسوم التنفیذي رقم 

مطروحة ضد مدیریتین یكون باسم واحد وهو فإن تمثیل وزیر المالیة في القضایا ال)6(2022

وهو الدولة الممثلة من طرف وزیر المالیة الممثل محلیا من طرف مدیر مسح الأراضي 

.والحفظ العقاري

.234بوضیاف عمار، المرجع السابق، ص-1

.86بوكاف صبرینة، المرجع السابق، ص-2

.73صقر نبیل، المرجع السابق، ص-3

ر في الحقوق والعلوم طنش شروق، دور القضاء في تسویة منازعات إثبات الملكیة العقاریة، مذكرة لنیل شهادة الماست-4

، 2021السیاسیة، تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الشهید حمه لخضر، الوادي، 

.80ص

، یحدد تنظیم المصالح الخارجیة من مدیریة العامة لأملاك 2021أكتوبر 18مؤرخ في 393-21مرسوم تنفیذي رقم -5

.2021أكتوبر 20ادرة في ، ص80ر عدد .الوطنیة وصلاحیاتها، ج

، یحدد صلاحیات وتنظیم هیاكل مدیریة أملاك الدولة ومدیریة مسح 2022جویلیة 11قرار وزاري مشترك مؤرخ في -6

.2022سبتمبر 8، صادرة في 59ر عدد .الأراضي وحفظ العقاري على مستوى الولایة، ج
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مع الإشارة أن الدفع بعدم الاختصاص النوعي وحتى إذا كان شكلیا إلا أن القانون 

وأن  .رجة من درجات التقاضيأجاز التقدم به في أیة حال تكون علیها الدعوى وفي أیة د

.)1(المحكمة تحكم من تلقاء نفسها دون توقف على طلب الخصوم

الفرع الثاني

يالاختصاص الإقلیم

إذا كان المبدأ العام في تحدید الاختصاص الإقلیمي للجهة القضائیة هو 

داریة، من قانون الإجراءات المدنیة والإ)3(38و)2(37موطن المدعى علیه طبقا للمادتین 

والتي تسري علیها أحكام  المتعلقة بالعقار عامةمنازعاتالفإن هذا المبدأ لا یسري على 

الترقیم في حساب بما فیها منازعات .من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة)4(40/1المادة 

.حساب العقارات غیر المطالب بها

ن أن القضیة فالعبرة في الاختصاص الإقلیمي هو مكان تواجد العقار كو 

العقارات غیر المطالب "سابقا و"المجهول"متعلقة بإلغاء الترقیم العقاري والمسجل في حساب 

المحكمة المختصة إقلیمیا هي التي یقع في دائرة ف،)5(حالیا"بها أثناء عملیة المسح

رح قانون الإجراءات المدنیة والإداریة الإداریة، الجزء الأول، طاهري حسین، الإجراءات المدنیة والإداریة الموجزة لش-1

.41، ص2020دار الخلدونیة، الجزائر،

یؤول ((:المتضمن قانون الإجراءات المدنیة والإداریة السالف الذكر على 08/09من القانون رقم 37تنص المادة -2

صاصها موطن المدعى علیه، وإن لم یكن له موطن الاختصاص الإقلیمي للجهة القضائیة التي یقع في دائرة اخت

معروف، فیعود الاختصاص للجهة القضائیة التي یقع فیها آخر موطن له، وفي حالة اختیار موطن، فیؤول 

)).الاختصاص الاقلیمي للجهة القضائیة التي یقع فیها الموطن المختار، ما لم ینص القانون على خلاف ذلك

في حالة تعدد ((:، المتضمن قانون الإجراءات المدنیة والإداریة على08/09انون رقم من الق38تنص المادة -3

)).المدعى علیهم، یؤول الاختصاص للجهة القضائیة التي یقع في دائرة اختصاصها موطن أحدهم

-1((:ذكر على، المتضمن قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، السالف ال08/09من القانون رقم 40/1تنص المادة-4

في المواد العقاریة، أو الأشغال النتعلقة بالعقار، أو دعاوى الإیجارات بما فیها التجاریة المتعلقة بالعقارات، 

والدعاوى المتعلقة بالأشغال العمومیة، أمام المحكمة التي یقع في دائرة اختصاصها العقار، أو المحكمة التي یقع 

)).شغالفي دائرة اختصاصها مكان تنفیذ الأ

.79بقة بلقاسم، المرجع السابق، ص-5
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بالتالي یختص القضاء الإداري وبالضبط المحكمة الإداریة التابع )1(اختصاصها العقار

ختصاصها العقار محل طلب التسویة بالفصل في منازعة الترقیمات المدرجة في حساب لا

.)2(العقارات غیر المطالب بها

بالنظر في الطلبات مختصةتكون المحكمة الإداریة المختصة إقلیمیا

الأصلیة، وفي الطلبات الإضافیة أو العارضة أو المقابلة التي تدخل في اختصاص المحاكم 

المتضمن ق إ م المعدل و المتمم 09-08القانونمن)3(805وفقا لأحكام المادة الإداریة

وهذا الأمر ینطبق على .المتضمن قانون الإجراءات المدنیة والإداریة13-22رقمبالقانون

.)4("الأراضيالعقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال مسح"دعوى إلغاء الترقیم في حساب

تصاص الإقلیمي للمحاكم الإداریة فهو من النظام العام أما عن طبیعة الاخ

كما یجب إثارته .یجوز إثارته من طرف أحد الخصوم في أي مرحلة كانت علیها الدعوى

من ق إ م إ، وینجم عن هذا )5(807تلقائیا من طرف القاضي وهذا ما نصت علیه المادة

إثارته من تلقاء نفسه ولو لم أنه یتعین على القاضي الإداري التصدي لعیب الاختصاص و 

حتى بعد اف المنازعة الإداریة التمسك به،ویجوز للخصوم أو أطر .یتمسك به الخصوم

ولا یجوز للأطراف الاتفاق على .الجواب في الموضوع ولو لأول مرة أمام جهة الاستئناف

.36، المرجع السابق، صإسماعیلعزیري زوبیر، أونیس -1

.188الذهبي خلیفة، المرجع السابق، ص-2

لمدنیة والإداریة، ، المتضمن قانون الإجراءات ا23/04/2008، المؤرخ في 09-08من القانون رقم 805ص المادة تن-3

على 17/07/2022في ة، الصادر 48عدد،ر.ج،12/07/2022،المؤرخ في 22/13رقم ب القانونبعد تعدیلها بموج

تكون المحكمة الإداریة المختصة إقلیمیا بالنظر في الطلبات الأصلیة، مختصة في الطلبات الإضافیة أو ((:ما یلي 

.العارضة أو المقابلة التي تدخل في اختصاص المحاكم الإداریة

)).الإداریة أیضا بالنظر في المسائل الفرعیة التي تكون من اختصاص الجهة القضائیة الإداریةتختص المحكمة

.88بوكاف صبرینة، المرجع السابق، ص-4

رقمبعد تعدیلها بموجب القانون ، السالف الذكرإ،.م.إ.، المتضمن ق09-08من القانون رقم807تنص المادة -5

.الاختصاص النوعي والإقلیمي للمحاكم الإداریة من النظام العام((:سالف الذكر علىال،إ.م.إ.المتضمن ق،22-13

.یجوز إثارة الدفع بعدم الاختصاص من أحد الخصوم في أیة مرحلة كانت علیها الدعوى

)).یجب إثارته تلقائیا من طرف القاضي
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.)1(مخالفة قواعد الاختصاص الإقلیمي

المطلب الثاني

الترقیم في حسابإجراءات رفع دعوى إلغاء

العقاريالعقارات غیر المطالب بها أثناء عملیة المسح

العقارات غیر "في حال رفع الدعوى المتعلقة بإلغاء الترقیم في حساب 

فإنه لابد من توفر الشروط المنصوص علیها قانونا "المطالب بها أثناء عملیة المسح

داریة مثلها مثل باقي الدعاوى القضائیة لاسیما الواردة في قانون الإجراءات المدنیة والإ

وكذلك )فرع الأولال(الأخرى المتعلقة بالعقار مع وجوب توفر شروط رفع وقبول الدعوى 

الفصل في دعوى إلغاء الترقیم في حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء إجراء عملیة 

)الفرع الثاني(المسح العقاري

الفرع الأول

ى إلغاء الترقیم في حساب العقاراتشروط رفع وقبول دعو 

العقاريغیر المطالب بها أثناء عملیة المسح

إن الدعاوى المتعلقة بالترقیم العقاري هي دعاوى تهدف إلى إلغاء أو فسخ حقوق 

عینیة مشهرة وتنقسم شروط رفع وقبول الدعوى المتعلقة بمنازعات الترقیم العقاري إلى شروط 

.)2(یاثانوأخرى خاصةأولاعامة

الشروط العامة:أولا

"العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال المسح"ترفع دعوى إلغاء الترقیم في حساب 

، ضد وزارة المالیة الممثلة قانونا )3(من صاحب العقار المعني أو حائزه في مركز المدعي

ص ، ص2013لثة، جسور للنشر والتوزیع، الجزائر، ، المرجع في المنازعة الإداریة، الطبعة الثابوضیاف عمار-1

184-185.

.33عزیري زوبیر، أونیس اسماعیل، المرجع السابق، ص-2

.83بوكاف صبرینة، المرجع السابق، ص-3
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ي ومدیر من طرف السید الوزیر ممثلة محلیا من طرف مدیر مسح الأراضي والحفظ العقار 

، والمعدل السابق ذكره20/02/1999لمؤرخ في أملاك الدولة وذلك تطبیقا للقرار الوزاري ا

السابق ذكره وذلك بعریضة مكتوبة وموقعة 11/07/2022بموجب القرار الوزاري المشترك 

تودع بأمانة الضبط من المدعي أو وكیله أو محامیه وبعدد من النسخ یساوي عدد 

إ البیانات التي یجب أن تتضمنها عریضة .م.إ.من ق)2(15حددت المادة ولقد.)1(الأطراف

یجب أن تتضمن ((:افتتاح الدعوى تحت طائلة عدم قبولها شكلا والتي تنص على ما یلي

:عریضة افتتاح الدعوى، تحت طائلة عدم قبولها شكلا البیانات الآتیة

الجهة القضائیة التي ترفع أمامها الدعوى،-1

المدعي وموطنه،اسم ولقب-2

اسم ولقب وموطن المدعى علیه، فإن لم یكن له موطن معلوم فآخر موطن له،-3

الإشارة إلى تسمیة وطبیعة الشخص المعنوي، ومقره الاجتماعي وصفة ممثله  -4

القانوني أو الاتفاقي،

عرضا موجزا للوقائع والطلبات والوسائل التي تؤسس علیها الدعوى،-5

)).المستندات والوثائق المؤیدة للدعوىإلىالإشارة، عند الاقتضاء،-6

وتسجل الدعوى في سجل مخصص لهذا الغرض له طابع رسمي ویحدد تاریخ 

مع بیان أسماء وألقاب الخصوم ورقم القضیة وتاریخ .)3(التسجیل للرجوع إلیه عند الحاجة

یوما تفصل بین تاریخ تسلیم التكلیف )20(أول جلسة وذلك بمراعاة مدة عشرین 

من 821رت إلیه المادة مع دفع الرسوم القضائیة المحددة قانونا، وهذا ما أشا.)4(بالحضور

.)5(إ، ویسلم أمین الضبط وصلا یثبت ذلك ویرفق الوصل في ملف الدعوى.م.إ.ق

.18طاهري حسین، المرجع السابق، ص-1

.، السالف الذكرالمتضمن قانون الإجراءات المدنیة والإداریة08/09من القانون رقم 15المادة -2

.132، ص2011، موفم للنشر، الجزائر، 02ذیب عبد السلام، قانون الإجراءات المدنیة والإداریة الجدید، ط-3

.18، المرجع السابق، صطاهري حسین-4

.277بوضیاف عمار، المرجع السابق، ص-5
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وتبلغ العریضة الافتتاحیة في صورة نسخة مؤشر علیها من أمین الضبط مرفوقة 

حیث یجب أن یكون .)1(من قانون إ م إ19/5مادة بالتكلیف بالحضور عملا بأحكام ال

التبلیغ بواسطة محضر قضائي بموجب محضر تكلیف بالحضور یتضمن بیانات حددها 

.)2(من قانون إ م إ18المشرع في نص المادة 

من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة نجد أنها نصت )3(13بالرجوع إلى نص المادة

.)4(الصفة والمصلحةدعوى وهيوضوعیة لقبول الصراحة على الشروط الم

فالصفة هي الحالة القانونیة التي یكون علیها المدعي أثناء رفع الدعوى القضائیة أي 

، )5(علاقته بالنزاع القائم حول العقار المرقم، فیجب أن یكون صاحب الحق المدعى به

طالب بها أثناء عملیة العقارات غیر الم"والمدعي في دعوى إلغاء الترقیم في حساب 

یثبت صفته أنه مالك أو حائز لعقار تم ترقیمه في حساب العقارات غیر المطالب "المسح

إذ یجب أن ترفع الدعوى من ذي صفة على ذي صفة بمعنى أنه حتى المدعى علیه .بها

یجب أن تتوفر لدیه الصفة وصاحب الصفة في دعوى إلغاء الترقیم في حساب العقارات 

طالب بها هو وزیر المالیة الممثل محلیا من طرف مدیر أملاك الدولة والمدیر غیر الم

ى القضائیة الولائي لمسح الأراضي والحفظ العقاري، باعتباره المؤهل قانونا لمباشرة الدعاو 

والصفة یجب أن تستمر في المدعي والمدعى علیه طوال مراحل المتعلق بهذه الهیئات 

وهذا الدفع یثیره القاضي .)6(تقرر المحكمة عدم قبول الدعوىالدعوى، فإذا تخلفت الصفة 

.134ذیب عبد السلام، المرجع السابق، ص-1

منازعات الترقیم العقاري المؤقت، مذكرة لنیل شهادة الماستر في الحقوق، تخصص حاشي آمال، عبابسة سوسن، -2

.56، ص2019قانون عقاري، قسم الحقوق، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الشهید حمه لخضر، الوادي، 

مالم تكن له صفة، لایجوز لأي شخص، التقاضي((:من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة على 13تنص المادة -3

.وله مصلحة قائمة أو محتملة یقرها القانون

.یثیر القاضي تلقائیا انعدام الصفة في المدعي أو في المدعى علیه

)).كما یثیر تلقائیا انعدام الإذن إذا ما اشترطه القانون

.40الصادق بالقط، خمیستي سموحي، المرجع السابق، ص-4

.147ن، المرجع السابق، صبوتشیشة زین الدی-5

.54بكوش أمیرة، عمروشي آیة، المرجع السابق، ص-6
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ما .من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة13/2من تلقاء نفسه تطبیقا لأحكام المادة 

أي یجب أن .المصلحة فهي المنفعة التي یرید تحقیقها رافع الدعوى وقت اللجوء للقضاء

اشترط المشرع ، إذ)1(من خلال دعواهتكون هناك فائدة عملیة یرجوها صاحب الطلب

تنشأ ؛فالمصلحة القائمة.)2(الجزائري في رافع الدعوى أن تكون له مصلحة قائمة أو محتملة

في رفع الدعوى كأصل عام عن وقوع اعتداء على حق أو مركز قانوني محمي، یخول هذا 

؛المصلحة المحتملةأما.)3(الاعتداء للمضرور حق اللجوء للقضاء لجبر الضرر الذي لحقه

والمدعي في دعوى إلغاء .)4(هي ما قبل حدوث الضرر الذي یمكن أن یحدث في المستقبل

عند الحكم في دعواه قد "العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال المسح"الترقیم في حساب 

لحته وترقیمه باسمه، وهذه هي مصیستفید من استرجاع العقار الذي یدعي ملكیته أو حیازته

.)5(من رفع الدعوى، ویجوز لورثته أیضا رفع هذه الدعوى كونهم أصحاب مصلحة

:وتتمثل فیما یليالشروط الخاصة:ثانیا

إرفاق قرار الترقیم في حساب العقارات غیر المطالب بها مع عریضة افتتاح الدعوى:

ة أمام إن من بین أهم الشروط التي یتعین أن تتوفر في الدعوى القضائیة المرفوع

القضاء بخصوص الدعاوى المتعلقة بإلغاء أو تفسیر أو تقدیر مدى مشروعیة القرار الإداري 

وهذا ما .)7(819عملا بأحكام المادة )6(أن یرفق القرار موضوع الدعوى بالعریضة الافتتاحیة

.35عزیري زوبیر، أونیس اسماعیل، المرجع السابق، ص-1

.240لیلى لبیض، المرجع السابق، ص-2

.140منقار هواري ، المرجع السابق، ص-3

.55بكوش أمیرة، عمروشي آیة، المرجع السابق، ص-4

.84صبرینة، المرجع السابق، صبوكاف-5

، 2008بوضیاف عادل، الوجیز في شرح قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، الجزء الثاني، كلیك للنشر، الجزائر،-6

.243ص

.، المتضمن قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، السالف الذكر08/09من القانون رقم819أنظر المادة-7
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هذه والتي طبقت "الإداریةالغرفة "علیا بالتحدید ما جرى العمل به طبقا لاجتهادات المحكمة ال

أنه لیس في وسعها النطق بالإبطال ":القاعدة تطبیقا حرفیا وصارما وهكذا قررت أنه 

في "على فحواها ولا على حتى وجودها)یطلع(المنصب على قرارات أو مستندات والتي لم 

.)1(16/07/1988بتاریخ 50480القرار الصادر عن الغرفة الإداریة رقم 

رفع الدعوى الرامیة إلى إلغاء قرار الترقیم في وبالتالي یجب أن یرفق مع عریضة

المطعون فیه، وهذا تحت طائلة "العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال المسح"حساب 

عدم القبول، ما لم یوجد مانع مبرر، فإذا ثبت أن المانع یعود إلى امتناع الإدارة من تمكین

في أول ة یأمر القاضي بتقدیمه ذه الحالالمدعي من الحصول على هذا القرار ففي ه

.)2(جلسة

العقارات غیر المطالب بها في البطاقة العقاریة بحیث یجسد قرار الترقیم في حساب

الخاصة بالعقار المطالب به والتي تدون فیها كل البیانات والمعلومات المتعلقة )العینیة(

ة وجوهریة تدفع للنقاش أمام بالعقار محل المطالبة إذ تعتبر البطاقة العقاریة وثیقة أساسی

.القاضي الإداري

:إرفاق العریضة مع قرار رفض التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها-

یكون رفض طلب التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها إما لعدم تقدیم سندات 

الإداریة وذلك لإثبات ملكیة أو حیازة العقار محل طلب التسویة وإما لفوات آجال التسویة

بموجب قرار صادر عن المحافظ العقاري المختص إقلیمیا أو مدیر الحفظ العقاري فیما 

یخص الطلبات المدعمة بسندات غیر مشهرة أو على أساس الحیازة الفعلیة والذي یشیر فیه 

إلى توجیه طالب التسویة إلى القضاء لتسویة وضعیة عقاره قضائیا ویرفق هذا الرد بملف 

ویجب أیضا .ع الدعوى لإثبات محاولة تسویة الوضعیة إداریا قبل اللجوء إلى القضاءموضو 

، 2013مبادئ العامة للمنازعات الإداریة، الطبعة السادسة، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر،شیهوب مسعود، ال-1

.327ص

.93بوكاف صبرینة، المرجع السابق، ص-2
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إرفاق ملف الدعوى بكل الوثائق والمستندات التي تثبت ملكیة أو حیازة العقار محل المطالبة 

كعقد البیع، عقد الهبة، أو شهادة الحیازة، أو محضر معاینة مادیة یثبت شغل واستغلال 

.العقار

عریضة افتتاح  الدعوى المتعلقة بإلغاء الترقیم في حساب العقارات غیر شهر -

:االمطالب به

باعتبار هذه الدعوى تتعلق بإلغاء حق عیني عقاري كان مسجل في حساب معین 

به، الأمر الذي یتعین ویراد إخراجه من هذا الحساب وتسجیله باسم الشخص الذي یطالب 

63-76من المرسوم رقم 85معه إشهار عریضة افتتاح الدعوى طبقا لأحكام المواد 

وهذا حتى یعلم كل .)1(من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة17السالف الذكر وكذا المادة 

یة وهذا حمایة شخص یرید أن یجري أي تصرف على هذا العقار بأنه مثقل بعریضة قضائ

.)2(البطاقة العقاریةالهامشي علىویتم ذلك عن طریق التأشیرمصالح حسني النیةل

ما یثبت شهر العریضة في أول جلسة ینادى فیها على القضیة ویتم تقدیم إذ یجب 

تقدیم عریضة الدعوى في أول جلسة ممهورة بتأشیرة الإشهار، :هذا الإثبات بأحد الطریقتین

ویترتب عن إغفال شهر الدعوى .)3(افظ العقاري یثبت الإیداعأو وصل إیداع یسلم من المح

والذي یثیره القاضي من تلقاء نفسه ولو لم یثره الأطراف القضاء بعدم قبول الدعوى شكلا

.)4(باعتبار هذه القاعدة من النظام العام

أما بخصوص میعاد رفع دعوى إلغاء الترقیم في حساب العقارات غیر المطالب بها 

رفعها في أجل لدعوى في أجل معین وبالتالي یمكنالمشرع الجزائري على رفع اصینفلم 

.190الذهبي خلیفة، المرجع السابق، ص-1

.37عزیري زوبیر، أونیس اسماعیل، المرجع السابق، ص-2

.161صمنقار هواري، المرجع السابق،-3

.292رحایمیة عماد الدین، المرجع السابق، ص-4
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من تاریخ رفض قوط الحقوق العینیة وذلك ابتداءاسنة تطبیقا للقواعد العامة المتعلقة بس15

.طلب التسویة الإداریة أو من تاریخ فوات آجالها القانونیة

وى الفضائیة أمام الجهة القضائیة   مع الإشارة أن فوات المدة القانونیة رفع الدع

المختصة، یجعل هذه الأخیرة ملزمة بالقضاء بعدم قبول الدعوى لسقوط الحق في الحمایة 

.)1(من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة السالف الذكر69، 68، 67القضائیة طبقا للمواد 

يالفرع الثان

ساب العقاراتي حالفصل في دعوى إلغاء الترقیم ف

العقاريعملیة المسحغیر المطالب بها أثناء

بمجرد قید عریضة افتتاح الدعوى بأمانة ضبط المحكمة الإداریة، یعین رئیس 

المحكمة الإداریة التشكیلة التي ستفصل في الدعوى، ویعین رئیس تشكیلة الحكم القاضي 

خصوم بدفع أي وثیقة المقرر الذي یحدد آجال تقدیم المذكرات والردود، ویجوز له مطالبة ال

.)2(من قانون إ م إ844نصت علیه المادة وهذا ماتفید في الفصل في النزاع

تجدر الإشارة أنه یتم إیداع المذكرات والوثائق المقدمة من طرف الخصوم بأمانة 

ضبط المحكمة، وتبلغ للخصوم عن طریق أمانة الضبط تحت إشراف القاضي المقرر وهذا 

.)3(من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة838دة ما أكدته الما

فیقوم عند تأكد القاضي من قبول الدعوى شكلا ینتقل إلى للنظر في موضوعها، 

بالفحص والتدقیق في السندات والعقود المتعلقة بإثبات ملكیة العقار المتنازع علیه والمرقم في 

مدعي یدعي حیازة العقار محل النزاع أما إذا كان ال.حساب العقارات غیر المطالب بها

.)4(فیتولى القاضي التأكد من توفر شروط الحیازة

.287رحایمیة عماد الدین، المرجع السابق، ص-1

.المتضمن قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، المعدل والمتمم08/09من القانون رقم 844أنظر المادة -2

.ءات المدنیة والإداریة، السالف الذكرالمتضمن قانون الإجرا08/09من القانون رقم 838أنظر المادة -3

.97بوكاف صبرینة، المرجع السابق، ص-4
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وغالبا ما یحكم القاضي الإداري بتعیین خبیر عقاري من أجل التأكد من جمیع 

، فیسند للخبیر )1(الوثائق التي بحوزة طالب التسویة وكذلك التأكد من الحیازة الفعلیة للعقار

من شأنها التأكد من مطابقة ما ورد في السندات والعقود المحتج بها مع بعض المهام التي 

.المتعلقة بالعقار غیر المطالب به مع أرض الواقع

ومثال ذلك الحكم القضائي  الصادر عن الغرفة الإداریة للمحكمة الإداریة بتیزي وزو 

، حیث رفع ، المتعلق بإلغاء الترقیم في حساب المجهول27/12/2022الصادر بتاریخ 

، ممثلة دعوى ضد وزارة المالیة ممثلة من طرف الوزیر)ح س م ك س م.فریق غ(المدعون

محلیا من طرف المدیر الولائي لأملاك الدولة لولایة تیزي وزو ومدیریة مسح الأراضي 

حیث جاء في دعواهم أنهم حائزین لقطعة أرضیة واقعة في والحفظ العقاري لولایة تیزي وزو،

وتم تشیید علیها بنایة من 008قسم 192تحت رقم مجموعة ملكیة "...الفاتحةتیغیلت"

اري تم ترقیمها في حساب طرفهم من زمن بعید ویسكنون فیها، وأنه أثناء عملیة المسح العق

قسم 892فیها إلغاء الترقیم الوارد في السجل العقاري مجموعة ملكیة واتمسالو .مجهول

والمسجلة "،...تیغیلت الفاتحة "الواقعة في للقطعة الأرضیة 01/04/2014المقید في008

واحتیاطیا تعیین )ح س م ك س م.فریق غ(باسم المجهول وإعادة ترقیمها باسم المدعون

.خبیر عقاري لإجراء خبرة میدانیة

وأجابت المدعى علیها مدیریة أملاك الدولة لولایة تیزي وزو عن طریق ممثلها 

ة جوابیة أهم ما جاء فیها أن الصفة غیر متوفرة في قضیة الحال طبقا للمادة القانوني بمذكر 

وأنه تم ترقیم من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، كما أنه تم إساءة توجیه الدعوى، 13

، وأن مسألة 008قسم 892العقار محل النزاع باسم مجهول وفقا لمجموعة ملكیة رقم 

ظ العقاري المختص، لذا التمست في الشكل رفض الدعوى الترقیم من اختصاص المحاف

من قانون إ م إ ولسوء التوجیه، وفي الموضوع لرفض الدعوى لعدم 13لمخالفة المادة 

.81-80ص طنش شروق، المرجع السابق، ص-1
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ولم یقدم الممثل القانوني للمدیریة الولائیة للحفظ العقاري ومسح الأراضي الجواب .التأسیس

.الدعوىحة افتتابالرغم من تكلیفه بالحضور شخصیا وتبلیغه بعریض

وفي الموضوع .حیث أسفرت الدعوى إلى صدور حكم قضى في الشكل قبول الدعوى

:یام بالمهام التالیةلقالمختص في العقاري ل)ل ك(تعیین الخبیر:وقبل الفصل فیه

.استدعاء الأطراف قانونا، فحص مستنداتهم، تلقي تصریحاتهم-

تیغیلت "الكائنة بالمكان المسمى 08قسم ،892معاینة القطعة الأرضیة مجموعة ملكیة -

.، بمساحتها وحدودها ومشتملاتها"...الفاتحة

ین، بمساحتها وحدودها ومشتملاتها مباني معاینة القطعة الأرضیة التي یشغلها المدع-

.)1(وأغراس، تحدید المساحة الفعلیة التي یشغلونها، مع إرفاق مخطط بیاني بذلك

رة تتم المصادقة على تقریر الخبرة، وبالنتیجة یتم تسجیل بعد رجوع الدعوى بعد الخب

العقار باسم صاحبه، وقد تستبعد الخبرة وترفض الدعوى لعدم التأسیس إذا لم تثبت مشروعیة 

وفي الحالة هذه یمكن للمدعي استئناف الحكم أمام )2(الطلبات المقدمة من طرف المدعي

أیید الحكم المستأنف یمكن للمعني رفع طعن المحكمة الإداریة للاستئناف، أما إذا تم ت

.بالنقض أمام مجلس الدولة

، القاضي )3(بعد صیرورة الحكم الإداري نهائیا، تستخرج الصیغة التنفیذیة لهذا الحكم

.بإلغاء الترقیم في حساب العقارات غیر المطالب بها وإعادة الترقیم باسم المدعي

من طرف موثق لیتم قاریة المختصة إقلیمیا یتم إیداع هذا الحكم لدى المحافظة الع

شهره في البطاقة العقاریة الممسوكة على مستوى المحافظة العقاریة المختصة والمتعلقة 

.)4(بالعقار محل المطالبة القضائیة

.12أنظر الملحق رقم -1

.190الذهبي خلیفة، المرجع السابق، ص-2

.190، صنفسهالمرجع -3

.765حویذق عثمان، المرجع السابق، ص-4
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ویقوم المحافظ العقاري بالتأشیر بذلك على مستوى البطاقة العقاریة، كما یقوم بمراسلة 

م هي الأخرى بتحیین المعلومات المحفوظة  على مستواها بناءا إدارة مسح الأراضي لتقو 

ویستخرج الدفتر العقاري الذي یسلم للمعني .)1(على ما جاء منطوق الحكم محل الإیداع

.)2(طبقا للقانون

.43، أونیس اسماعیل، المرجع السابق، صعزیري زوبیر-1

.190الذهبي خلیفة، المرجع السابق، ص-2



العقارات غیر المطالب بها أثناء عملیة المسح العقاريالعقارات المسجلة في حسابتسویة آلیات ي  الفصل الثان

-78-

خلاصة الفصل الثاني

أثناء نظرا للعدد المعتبر من العقارات المسجلة في حساب العقارات غیر المطالب بها

عملیة المسح ، وكثرة الشكاوى المقدمة من المواطنین بشأن تسویة الوضعیة القانونیة 

لعقاراتهم ولتفادي اللجوء إلى القضاء أصدرت المدیریة العامة للأملاك الوطنیة مجموعة من 

المذكرات والتعلیمات المتعلقة بتسویة العقارات المسجلة في حساب العقارات غیر المطالب 

والمذكرة 2421والمذكرة رقم 16ثناء عملیة المسح  العقاري إداریا، أهمها التعلیمة رقم بها أ

.4618رقم 

تتمكن من تحقیق النتائج والأهداف المرجوة منها، الأمر الذي إلا أن هذه المذكرات لم

فقد جاءت المادة 2018المتضمن قانون المالیة لسنة11-17أدى إلى وضع القانون رقم 

نه لتحدد إجراءات وكیفیات تسویة تلك العقارات والتي فسرت أحكامها بموجب المذكرة م89

المعمول بها حالیا، والمتعلقة بالتسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها، 4060رقم 

.حیث تكون هذه التسویة بناءا على طلب من صاحب العقار

قوم المحافظ العقاري بعد الاتصال قد یكون هذا الطلب مدعم بسندات ملكیة مشهرة فی

بمصالح أملاك الدولة والبلدیة للتأكد من أن ملكیة هذا العقار لا تعود للدولة أو أحد هیئاتها 

وكذلك الاتصال بمصالح المسح العام للأراضي من أجل التأكد والتحقیق في مدى مطابقة 

عدم وجود دعوى قضائیة والتحقق من .بیانات العقار المطالب به مع المخططات المسحیة

.مشهرة قائمة حول العقار محل الطلب، یقوم بترقیم العقار محل الطلب لفائدة الطالب

أما إذا كان طلب التسویة الإداریة مبني على سند غیر مشهر أو على أساس الحیازة 

الفعلیة فیقوم مدیر الحفظ العقاري باعتبار أن طلب التسویة یودع أمامه بنفس الإجراءات

التي یقوم بها المحافظ العقاري من تحقیق لدى مصالح أملاك الدولة والبلدیة والمسح 

العقاري، بترقیم العقار ترقیم مؤقت باسم الطالب لمدة سنتین وعند انقضاء هذه المدة وفي 

).الطالب(حالة عدم وجود أي اعتراض على الترقیم یرقم العقار لفائدة صاحبه 
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ات التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها فلا یبقى في حالة عدم نجاح إجراء

أمام المعني سوى سلك الطریق القضائي للمطالبة بإلغاء الترقیم في حساب العقارات غیر 

المطالب بها أثناء أشغال المسح العقاري وإعادة ترقیمه باسمه وذلك عن طریق رفع دعوى 

یا، ضد وزیر المالیة الممثل قانونا من طرف قضائیة أمام المحكمة الإداریة المختصة إقلیم

.مدیر أملاك الدولة ومدیر الحفظ العقاري ومسح الأراضي

قد تسفر هذه الدعوى إلى صدور حكم یقضي بتعیین خبیر عقاري للانتقال إلى العقار 

ومعاینته والإطلاع على السندات المقدمة له وإجراء المطابقة بینه وبین ما تم معاینته في 

میدان، وعند رجوع الدعوى بعد الخبرة قد یصدر القاضي إما حكم باستبعاد الخبرة إذا كانت ال

هذه الأخیرة غیر جدیة وتعیین خبیر آخر تسند له نفس المهام أو یصادق على  الخبرة 

وبالنتیجة یقضي بإلغاء الترقیم في حساب العقارات غیر المطالب بها وترقیم العقار محل 

دعي وهذا في حالة ما ثبت من خلالها ملكیة أو حیازة العقار المطالب به أو  النزاع باسم الم

.ترفض الدعوى لعدم التأسیس
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إن تسجیل العقارات في حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال مسح 

یعتبر 2018الأراضي أو ما كان یعرف بحساب المجهول قبل صدور قانون المالیة لسنة 

لمشاكل التي تعرقل السیر الحسن لعملیة تطهیر العقارات في الجزائر والسبب في من أبرز ا

ذلك یعود إما إلى تغیب أصحاب العقارات الممسوحة أثناء مرور فرق المسح لتأدیة مهامها 

أو عدم المطالبة بها من تاریخ افتتاح عملیة المسح إلى غایة إیداع وثائق المسح بالمحافظة 

إقلیمیا وإما لعدم تحلي فرق المسح بالجدیة أثناء القیام بالتحقیقات المیدانیة العقاریة المختصة 

العقارات غیر المطالب بها أثناء عملیة "فیلجؤون إلى تسجیل هذه العقارات في حساب 

سنة من )15(، دون البحث والتحري عن مالكها أو حائزها وترقم مؤقتا لمدة خمسة "المسح

فوات هذه المدة ترقم نهائیا باسم الدولة وهذا ما یشكل مساس بحق إیداع وثائق المسح وبعد 

.الملكیة المكرس دستوریا

وأمام تزاید عدد العقارات المسجلة في حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء 

أشغال المسح تدخل المشرع الجزائري والهیئات الإداریة المختصة لاسیما مدیریة أملاك 

إذ أصدرت عدة مذكرات وتعلیمات قصد تسویة الوضعیة .یةالوضعهلهذحدالدولة لوضع

4060القانونیة للعقارات المسجلة في حساب العقارات غیر المطالب بها، آخرها المذكرة رقم 

المعدلة 2018من قانون المالیة لسنة 89المطبقة حالیا والتي أتت كتفسیر لنص المادة 

سالف الذكر، والتي تضمنت إجراءات التسویة ال75/74مكرر من الأمر رقم 23للمادة 

.الإداریة للعقارات غیر المطالب بها

تتم تسویة هذا النوع من العقارات كل حالة على حدى، إذ بالنسبة للطلبات التي یحوز 

سنة  للمطالبة بالتسویة الإداریة 15ـأصحابها سندات ملكیة مشهرة لهم أجل مفتوح یقدر ب

ئق المسحیة في المحافظة العقاریة ، بحیث یتكفل المحافظ العقاري بهذه من تاریخ إیداع الوثا

أما فیما یخص الطلبات التي لا یحوز أصحابها سندات ملكیة مشهرة أو یتمسك.الطلبات
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بهذه العقارات عن طریق الحیازة الفعلیة فتقدم في أجل سنتین من تاریخ إیداع وثائق المسح 

.ها مدیر الحفظ العقاريبالمحافظة العقاریة، ویتكفل ب

في حالة فشل مساعي التسویة الإداریة سواء لفوات الآجال القانونیة المقرة لها أو 

لعدم تقدیم سندات إثبات الملكیة أو الحیازة یضطر المعني للمطالبة بتسویة وضعیة عقاره 

المالیة قضائیا وذلك برفع دعوى قضائیة أمام المحكمة الإداریة المختصة إقلیمیا ضد وزیر

یطالب .الممثل قانونا من طرف مدیر أملاك الدولة ومدیر مسح الأراضي والحفظ العقاري 

من خلالها إلغاء الترقیم في حساب العقارات غیر المطالب بها أو الترقیم في باسم الدولة 

على ضوء ما تم دراسته في موضوعنا .حسب الحالة وترقیم العقار محل النزاع لفائدة المدعي

:التوصل إلى النتائج التالیةتم

هناك عدد هائل من العقارات التي تم تسجیلها في حساب العقارات غیر المطالب بها -

والسبب یعود إلى نقص الإمكانیات البشریة والمادیة ، وكذا نقص التأطیر لأعوان المسح 

.وعدم تحفیزهم للقیام بمهامهم بجدیة

لا یولون أهمیة كبیرة لعملیة المسح فالبرغم نقص الوعي لدى أصحاب العقارات الذین -

من علمهم بتاریخ مرور فرق المسح إلا أنهم في أغلب الأحیان یتغیبون عن المیدان قد 

یكون السبب یكمن في اعتقادهم أن العملیة قد ینجم عنها فرض ضرائب جدیدة على 

.عقاراتهم

سویة الإداریة وهذا ما یؤدي عملیا لا تحترم آجال مراسلة ورد المصالح المتدخلة في الت-

.إلى التأخر في تسویة العقارات

معظم طلبات التسویة الإداریة تكون محل رفض من الجهات المعنیة بالتسویة وذلك -

.راجع إلى فوات آجال التسویة أو عدم تقدیم سندات إثبات الملكیة أو الحیازة

، وغالبا ما یتم تعیین خبیر توجیه المعنیین إلى القضاء بعد رفض طلب التسویة الإداریة-

.عقاري لإجراء المعاینة والمطابقة
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الفصل في الدعوى إما بإلغاء الترقیم في حساب العقارات غیر المطالب بها أو في -

، )المدعي(حساب الدولة وإعادة الترقیم باسم الشخص الذي یدعي ملكیة أو حیازة العقار 

.بات الحیازة أو الملكیةوإما برفض الدعوى لعدم التأسیس نظرا لعدم إث

من خلال النتائج المتوصل إلیها عند دراسة موضوع تسویة نزاعات الأراضي غیر 

المطالب بها أثناء عملیة المسح یمكننا تقدیم بعض الاقتراحات التي یمكن أن تساهم في 

:تطهیر العقارات المسجلة في حساب العقارات غیر المطالب بها أهمها

ة مكثفة لأعوان المسح من أجل التحسین من مستوى الموظفین إجراء برامج تعلیمی-

.المكلفین بالتسویة الإداریة

إنشاء تطبیق یسمح للمواطنین بتفقد وضعیة عقاراتهم وكل التصرفات التي قد تطرأ -

.علیها

اتخاذ تدابیر لتوعیة المواطنین من أجل شرح الأهداف العامة والخاصة لعملیة المسح -

ي قد تمس بهم وبعقاراتهم عند التخلف عن الموعد المحدد لإجراء وكذا الأضرار الت

.عملیة المسح

إعطاء صلاحیات واسعة للمحافظ العقاري من أجل تسویة العقارات التي لا یحوز -

.أصحابها على سندات ملكیة مشهرة أو التي تمت على أساس الحیازة الفعلیة 

بها التي لا یملك أصحابها سندات وضع شروط من أجل تسویة العقارات غیر المطالب -

.ملكیة مشهرة أو التي تمت على أساس الحیازة تسویة إداریة

تفعیل المسؤولیة الإداریة لأعوان المسح الذین یرتكبون أخطاء عند إجراء عملیات -

.المسح العام

تحدید إجراءات التسویة الإداریة للعقارات في القوانین ولیس في المذكرات فلا یعقل أن-

.تتعارض مذكرة صادرة عن إدارة مع قانون صادر عن السلطة التشریعیة

جعل آجال التسویة بالنسبة للطلبات المدعمة بسندات غیر مشهرة نفسها مع تلك -

المطبقة على الطلبات المدعمة بسندات ملكیة مشهرة، وهذا تحقیقا للعدل وتخفیفا على 
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سنة الممنوحة 15المقارنة مع مدة الجهات القضائیة لأن مدة السنتین قصیرة جدا ب

.لأصحاب السندات المشهرة
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)02(الملحق رقم 
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)03(الملحق رقم 
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)04(تابع للملحق رقم 
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الكتب:أوّلا

بریك الطاهر، المركز القانوني للمحافظ العقاري، دار الهدى للطباعة والنشر والتوزیع، .1

.2013الجزائر، 

بن عبیدة عبد الحفیظ، إثبات الملكیة والحقوق العینیة العقاریة في التشریع الجزائري،ط .2

.2013الثامنة، دار هومة للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائر، 

، دار الخلدونیة 2006بوشنافة جمال، شهر التصرفات العقاریة في التشریع الجزائري، ط .3

.2006للنشر والتوزیع، الجزائر 

عادل، الوجیز في شرح قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، الجزء الثاني، كلیك بوضیاف .4

.2008للنشر، الجزائر، 

.2013، جسور للنشر، الجزائر، 03بوضیاف عمار، المرجع في المنازعة الإداریة، ط.5

حمدي باشا عمر، القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة .6

.2005لیا، دار هومة للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائر، والمحكمة الع

، حمایة الملكیة العقاریة الخاصة، دار هومة للطباعة والنشر ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.7

.2005والتوزیع، الجزائر، 

، نقل الملكیة العقاریة، دار هومة للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائر، ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ.8

2004.

لیلى زروقي، المنازعات العقاریة في ضوء آخر التعدیلات وأحدث حمدي باشا عمر،.9

.2016الأحكام، ط جدیدة، دار هومة للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائر، 

، دار الخلدونیة للنشر 2012مجید، العقار في القانون الجزائري، الطبعة خلفوني .10

.2012والتوزیع، الجزائر، 

ذیب عبد السلام، قانون الإجراءات المدنیة والإداریة الجدیدة، ط الثانیة، موفم للنشر، .11

.2011الجزائر، 
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مطبوعات شیهوب مسعود، المبادئ العامة للمنازعات الإداریة، ط السادسة، دیوان ال.12

.2013الجامعیة، الجزائر، 

صقر نبیل، الوسیط في شرح قانون الإجراءات المدنیة والإداریة، دار الهدى للطباعة .13

.2009والنشر والتوزیع، الجزائر، 

طاهري حسین، الإجراءات المدنیة والإداریة الموجزة لشرح قانون الإجراءات المدنیة .14

.2020والإداریة، دار الخلدونیة، الجزائر،

مراحي ریم، دور المسح العقاري في إثبات الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري، .15

.2009منشورات بغدادي، 

الرسائل والمذكرات الجامعیة :ثانیا

:رسائل الدكتوراه-أ

بوتشیشة زین الدین، منازعات الترقیم عند القید الأول في السجل العقاري، أطروحة .1

م، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، قسم الحقوق، جامعة العربي دكتوراه في القانون العا

.2023بن مهیدي، أم البواقي، 

بوقرة العمریة، إثبات الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع الجزائري، أطروحة لنیل .2

شهادة الدكتوراه في الحقوق، تخصص علوم قانونیة، قسم عقاري وزراعي، كلیة 

.2016ة، قسم الحقوق، جامعة باتنة، الحقوق والعلوم السیاسی

الذهبي خلیفة، إشكالات عملیة المسح وأثرها على استقرار الملكیة العقاریة، أطروحة .3

الدكتوراه، شعبة الحقوق، تخصص القانون الخاص، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، 

.2021جامعة محمد بوضیاف، المسیلة، 

نیة لإثبات الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع رحایمیة عماد الدین، الوسائل القانو .4

الجزائري، أطروحة لنیل شهادة الدكتوراه في العلوم، تخصص قانون، كلیة الحقوق 

.2014والعلوم السیاسیة، جامعة مولود معمري تیزي وزو، 
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صیاد كریم، فعالیة  الدفتر العقاري في تكریس الائتمان في مجال المعاملات الواقعة .5

ملكیة العقاریة الخاصة، رسالة لنیل شهادة الدكتوراه في العلوم، تخصص على ال

قانون العقود، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة مولود معمري تیزي وزو، 

2021.

لبیض لیلى، منازعات الشهر العقاري في التشریع الجزائري، أطروحة دكتوراه في .6

.2012السیاسیة، جامعة محمد خیضر بسكرة، العلوم القانونیة، كلیة الحقوق والعلوم 

منقار هواري، الحمایة القانونیة والقضائیة للملكیة العقاریة الخاصة في التشریع .7

الجزائري، أطروحة لنیل شهادة الدكتوراه في علوم القانون، تخصص القانون الخاص، 

.2020كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، قسم الحقوق، جامعة أدرار، 

مذكرات الماجستیر-ب 

أورحمون نورة، إثبات الملكیة العقاریة الخاصة في التشریع والقضاء الجزائري، مذكرة .1

لنیل شهادة ماجستیرفي القانون، فرع قانون المسؤولیة المهنیة، كلیة الحقوق والعلوم 

.2012السیاسیة، جامعة مولود معمري تیزي وزو، 

ثبیت الملكیة العقاریة في التشریع الجزائري، بوزیتون عبد الغني، المسح العقاري في ت.2

مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في الحقوق، قسم القانون الخاص، فرع القانون العقاري، 

.2010كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الإخوة منتوري، قسنطینة، 

مذكرات الماستر-ج

لب بها أثناء عملیة المسح، براهیمي صارة، دحماني صارة، تسویة العقارات غیر المطا.1

مذكرة لنیل شهادة الماستر في القانون، تخصص قانون خاص، كلیة الحقوق واعلوم 

.2022السیاسیة،جامعة عبد الرحمان میرة، بجایة، 
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بقة بلقاسم، تسویة العقارات المسجلة في حساب المجهول وفق التشریع الجزائري، مذكرة .2

حقوق والعلوم السیاسیة، قسم الحقوق، جامعة زیان ماستر في القانون العقاري، كلیة ال

.2017عاشور، الجلفة، 

بكوش أمیرة، عمروشي آیة، منازعة الترقیم العقاري، مذكرة لنیل شهادة الماستر في .3

ماي 08القانون، تخصص قانون أعمال، قسم الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة 

.2022، قالمة، 1945

ة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال مسح بوشالي عبد القادر، التسوی.4

الأراضي، مذكرة لنیل شهادة ماستر في الحقوق، تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق 

.2022والعلوم السیاسیة، جامعة یحي فارس، المدیة، 

بوكاف صبرینة، تسویة العقارات غیر المطالب بها أثناء المسح العقاري في التشریع .5

ي، مذكرة لنیل شهادة الماستر، تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق والعلوم الجزائر 

.2021السیاسیة، قسم الحقوق، جامعة العربي التبسي، تبسة، الجزائر،

حاشي آمال، عبابسة سوسن، منازعات الترقیم العقاري المؤقت، مذكرة لنیل شهادة .6

الحقوق والعلوم الماستر في الحقوق، تخصص قانون عقاري، قسم الحقوق، كلیة

.2019السیاسیة، جامعة الشهید حمه لخضر، الوادي، 

سعدي نصر الدین، التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها أثناء المسح، مذكرة .7

لنیل شهادة ماستر أكادیمي، تخصص قانون إداري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، 

.2019جامعة محمد بوضیاف، 

ستي سموحي، منازعات الترقیم العقاري في التشریع الجزائري، مذكرة الصادق بالقط، خمی.8

لنیل شهادة الماستر في الحقوق، تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، 

.2017جامعة الشهید حمه لخضر، الوادي، 
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طنش شروق، دور القضاء في تسویة منازعات إثبات الملكیة العقاریة، مذكرة لنیل شهادة .9

ماستر في الحقوق والعلوم السیاسیة، تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق والعلوم 

.2021السیاسیة، جامعة الشهید حمه لخضر، الوادي، 

عزیري زوبیر، أونیس اسماعیل، المنازعة الإداریة الناشءة عن الترقیم النهائي .10

داري، كلیة للعقارات غیر المطالب بها، مذكرة لنیل شهادة الماستر، تخصص قانون إ

.2021الحقوق والعلوم السیاسیة، قسم الحقوق، جامعة العربي التبسي، تبسة، الجزائر،

لخضر حمینة ناریمان، تسویة الوضعیة القانونیة للأراضي غیر المطالب بها في ظل .11

التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شهادة ماستر أكادیمي في الحقوق، تخصص قانون 

الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة محمد البشیر الإبراهیمي، برج التهیئة والتعمیر، كلیة

.2022بوعریریج، 

:المقالات:ثالثا

حساب المجهول على ضوء التعلیمات والمذكرات والتعدیلات المتعلقة "بن بوعیشة شهیناز،.1

.113-104، الجزائر، ص ص 02، جامعة البلیدة مجلة القانون العقاري"بقوانین المالیة

منازعات الترقیم المؤقت للعقارات غیر المطالب بها وكیفیة تسویتها وفقا "ود لطیفة، بن حم.2

، جامعة 52، العدد مجلة العلوم الإنسانیة، "2018من قانون المالیة 89للمادة 

.28-08، ص ص 2019دیسمبر، 01قسنطینة

ها في تسویة العقارات في حساب المجهول والعقارات غیر المطالب ب"بوضیاف مصطفى، .3

، 2015، جامعة المدیة، 01، العددمجلة الدراسات القانونیة، "القانون العقاري الجزائري

.619-599ص ص 

إشكالات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة المسجلة في حساب المجهول"جبار جمیلة، .4

نیة المجلة العربیة للأبحاث والدراسات في العلوم الإنسا، "وأثرها على التنمیة الإقتصادیة

.656-644، ص ص 2019، جوان 02، عدد والإجتماعیة
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مجلة ، "إشكال العقارات غیر المطالب بها أثناء عملیة المسح العقاري"حمادي أمال، .5

.180-171، ص ص2021، دیسمیر 16، العددالقانون العقاري

عدد ، الالمجلة الأكادیمیة للبحث القانوني، "الاعتراضات وتدابیر التسویة"سعدون كریمة، .6

، ص ص 2020، )عدد خاص(، 02

إشكالات العقارات الممسوحة والمسجلة في حساب المجهول وطرق "عثمان حویذق، .7

، حامعة یحي فارس، الجزائر، المدیة، 02، العددمجلة العلوم القانونیة والسیاسیة، "تسویتها

.767-652، ص ص 2018

المجلة ، "ترقیم العقاري المؤقتالحمایة القانونیة للحقوق الناتجة عن ال"كحیل حكیمة، .8

، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة مولود 02، العددالنقدیة للقانون والعلوم السیاسیة

.671-651، ص ص 2022معمري، 

مجلة ، "تسویة العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال مسح الأراضي"لمزري مفیدة، .9

ص ،2021، قسنطینة الجزائر، 02، العددةجامعة الأمیر عبد القادر للعلوم الإسلامی

.1118-1087ص 

المجلة الأكادیمیة للبحث ،"التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها"مراحي ریم،.10

.224-198، ص ص 03،2021، العدد القانوني

المحاضرات -رابعا

نة دخلافي سفیان، محاضرات في مقیاس المنازعة العقاریة، ملقاة على طلبة الس.1

الثانیة ماستر، تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة 

.2023مولود معمري تیزي وزو، 
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النصوص القانونیة-خامسا

النصوص التشریعیة-أ

معدل، ، یتضمن القانون المدني1975سبتمبر26مؤرخ في 58-75أمر رقم .1

.30/09/1975، الصادرة في 78، جریدة رسمیة عددومتمم

، المتضمن إعداد مسح الأراضي 1975نوفمبر12مؤرخ في 74-75أمر رقم.2

.18/11/1975، الصادرة في92ر عدد.وتأسیس السجل العقاري، المعدل والمتمم، ج

، یتعلق بحیازة الملكیة العقاریة 1983أوت 13المؤرخ في 18-83قانون رقم .3

.16/08/1983، الصادرة في 34ر، عدد.الفلاحیة، ج

ر، .، یتضمن التوجیه العقاري، ج1990نوفمبر18المؤرخ في 25-90رقمقانون.4

.18/11/1990، الصادرة في 45عدد

ر، .، المتضمن الأملاك الوطنیة، ج1990دیسمبر01المؤرخ في 30-90قانون رقم.5

08/14المعدل والمتمم بموجب قانون رقم، 02/12/1990، الصادرة في 52عدد

.08/08/1990، الصادرة في 44عددر،.، ج2008یولیو،20مؤرخ في 

، یتضمن قانون الإجراءات المدنیة 2008فبرایر25المؤرخ في 09-08قانون رقم.6

المعدل والمتمم بموجب ، 23/04/2008، الصادرة في 21ر، عدد.والإداریة، ج

، المتضمن قانون الإجراءات المدنیة 2022یولیو12المؤرخ في 13-22قانون رقم

.17/07/2022، الصادرة في 48ددر، ع.والإداریة، ج

، 2015، یتضمن قانون المالیة لسنة2014دیسمبر31مؤرخ في 10-14قانون رقم.7

.31/12/2014، الصادرة في 78ر، عدد.ج
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ر .ج2018، یتضمن قانون المالیة لسنة2017دیسمبر27مؤرخ في11-17قانون رقم.8

.28/12/2017، الصادرة في 76عدد

النصوص التنظیمیة-ب

، یتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، 1976مارس25مؤرخ في 62-76م رقممرسو .1

.13/04/1976، الصادرة في 30ر، عدد.المعدل والمتمم، ج

، المعدل ي، یتعلق بتأسیس السجل العقار 1976مارس25مؤرخ في 63-76رقممرسوم.2

.13/04/1976، الصادرة في 30ر، عدد.والمتمم، ج

63-76، یعدل ویتمم المرسوم التنفیذي رقم1993یوما19مؤرخ في 123-93رقممرسوم.3

ر، .، یتعلق بتأسیس السجل العقاري، المعدل والمتمم، ج1976مارس25مؤرخ في 

.09/03/1994، الصادرة في 13عدد

، یحدد شروط وكیفیات إدارة 2012دیسمبر 16مؤرخ في 427-12مرسوم تنفیذي رقم.4

، الصادرة في 69ر، عدد.لدولة، جوتسییر الأملاك العمومیة الخاصة التابعة ل

19/12/2012.

، یحدد تنظیم المصالح 2021أكتوبر 18مؤرخ في 393-21مرسوم تنفیذي رقم .5

، صادرة في 80ر عدد .الخارجیة من مدیریة العامة لأملاك الوطنیة وصلاحیاتها، ج

20/10/2021.

م هیاكل مدیریة ، یحدد صلاحیات وتنظی2022جویلیة 11قرار وزاري مشترك مؤرخ في .6

، 59ر عدد .الولایة، جأملاك الدولة ومدیریة مسح الأراضي وحفظ العقاري على مستوى 

.08/09/2022صادرة في 
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الوثائق-سادسا

المذكرات-أ

، الصادرة عن المدیریة العامة للأملاك 2003ماي 03، المؤرخة في 2421المذكرة رقم.1

.الوطنیة، وزارة المالیة

، الصادرة عن المدیریة العامة 2004سبتمبر 04، المؤرخة في 4718المذكرة رقم .2

.للأملاك الوطنیة، وزارة المالیة

، الصادرة عن المدیریة العامة 2018أفریل 05، المؤرخة في 4060المذكرة رقم .3

.للأملاك الوطنیة، وزارة المالیة

التعلیمات-ب

عملیات مسح الأرضي ، المتعلقة بسیر1998ماي 24المؤرخة في 16التعلیمة رقم .1

.والترقیم العقاري، الصادرة عن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة، وزارة المالیة

الأحكام والقرارات القضائیة-سابعا

لدى المحكمة 01عن الغرفة الإداریة رقم 27/12/2022خالحكم الصادر بتاری.1

.الإداریة لتیزي وزو
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الملخص

ملیة نظرا لتزاید العقارات المسجلة في حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء ع

المسح العقاري على مستوى كامل التراب الوطني فقد أصبحت ظاهرة تمس حق الملكیة 

لهذه الوضعیة من سن حلول وجب تدخل المشرع الجزائري لإیجادالعقاریة الخاصة مما است

من قانون 89والمادة 2015من قانون المالیة لسنة 67عدة نصوص قانونیة أهمها المادة 

إلى جانب ذلك أصدرت المدیریة العامة للأملاك الوطنیة عدة مذكرات 2018المالیة لسنة 

والتي تطبق 4060منها المذكرة رقم من أجل تسویة الوضعیة القانونیة لهذه العقارات إداریا

حالیا وفي حالة عدم التمكن من التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها أثناء عملیة 

إلى القضاء من أجل المطالبة بإلغاء الترقیم في حساب العقارات المسح العقاري یتم اللجوء 

.وإعادة ترقیم العقار لفائدة المالك أو الحائزغیر المطالب بها أثناء عملیة المسح العقاري

:الكلمات المفتاحیة

قانون ؛2015قانون المالیة لسنة ؛العقارات غیر المطالب بها؛عقاريالمسح ال؛العقار

؛التسویة الإداریة للعقارات غیر المطالب بها؛4060المذكرة رقم ؛2018نة المالیة لس

.التسویة القضائیة للعقارات غیر المطالب بها


