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    تتحمـل  لا الكلیــة

   ما یرد على مسؤولیـة أي

  المذكرة من آراء ھذه في
  

  
  
  
    

  

  

  



  

 

  

  

ଲ في محكم  تعالى یقول
 لھ بعدتنزی

 بسم ଲ الرحمان الرحیم

ما إلا لنا علم لا قالوا سبحانك 

  الحكیم أنت العلیم إنك علمتنا
 العظیم الله صدق

  32  الآیة البقرة سورة

  

 

 

 

 

 

 



  

 

  شكر وعرفان
على  شيء كل قبل وتعالى سبحانھ الله نشكر         

لنیل شھادة توفیقھ لنا في إتمام ھذه المذكرة المتواضعة 
 بأسمى تر تخصص قانون إداري، و لا یفوتنا أن نتقدمالماس

المشرفة الدكتورة   أستاذتنا إلى والتقدیر الشكر عبارات 
، التي ساندتنا و لم تدخر جھدا في توجیھنا شنیخر ھاجر

لإنجاز ھذه العمل بالشكل و المضمون كما تصورناه  
لیكون مستقبلا مرجعا یستأنس بھ كل باحث ، كما یسعدنا 

 الذي محمد كنازة ، الدكتور: إلى الخالص قدم بالشكرأن نت
ّعلیم،فإلیك و العلم ركب في السّبق قدم لھ  صاحب یا الت

على ما .وأطیبھا وأنداھا أزكى التحیّات النیّرة، الأفكار
 أعضاء إلى بالشكر نصائح قیمة، كما نتقدممن تفضلتم بھ  

 رئیس سیدال مذكرتنا  و إلى  بمناقشة سیشرفونا الذین اللجنة
 ننسى أن و دون، الأفاضل الأساتذة وجمیع العلمي المجلس
  .العربي التبسي بجامعة المكتبة موظفي

  ) من لم یشكر الناس لم یشكر الله (
  .جزیلاو شكرا قول شكرا نللجمیع 

  زوبیرعزیري  ، إسماعیل أونیس
  

 

 

 

 

  



  

 

  1 إھداء
  أھدي ھذا المجھود المتواضع،

  تعالى، الذي لم یشھد ثمرة جھده و نجاح أبنائھ و ھم یرتقون  والدي رحمة الله  روح إلى 
الحنون متعھا الله بصحتھا و ) أمي (الوالدة  إلى و درجات متقدمة في العلم و المعرفة، 

 .تاجا و ذخرا و سندا  أدامھا فوق رؤوسنا 
  وأبنائھ و شقیقتاي وأبنائھم حفظھم الله و  نورالدین شقیقيسندي  عضدي وإلى 

 م و سدد خطاھم ،رعاھ
  بنت الأصول التي ساندتني في رحلة الحیاة، رفیقة دربي زوجتي الودود الولود إلى

 بحلوھا و 
 .أبنائناعناء تربیة  تتحملو  مرھا

   حفظھم الله و حرسھم من منار، یوسف ، ضیاء الحق :أبنائيو زینة الدنیا إلى أحباب قلبي ،
  كل عین لامة ،

 صدقاء و جمیع المقربین و إن لم یسع المجال لذكرھم جمیعا، و إلى الأھل و الأقارب و الأ
  . من غاب عن ذاكرتي لحظتھا فالأكید ھو من  القلب أقرب لا محالة

 محبكم  زوبیر   ھذه  إھداءات

  2 إھداء
  أھدي ثمرت ھذا العمل المتواضع

 ﴿ لُْ   إلى من قال فیھم الرحمان ق َ ا و َ ھمُ ْ م َ ح ْ ِّ ار ب َ ا ر َ م ِي كَ اَن بَّی َ اصَ  ر ً یر ِ                         24الإسراء ﴾ غ
 و أدخلھما فسیح جناتك إلى روح والدي و جدي الطاھرة رحمھما الله. 

 عمرھما في الله أطال أمي العزیزة و جدتي إلى  
 السعید" وعمي  "أحمد" و عمي  "علي" الأكبر عمي الثاني أبي إلى" 

 أخواتي و إخوتي إلى 
  زوجتي العلیا دراستي مواصلة في للمضي قلبي في الأمل ودفعت دعمتني من إلى 

 .المحترمة

 الدین نور نورھان،" الأعزاء أبنائي إلى" 

 أصدقائي و زملائي في العمل جمیع إلى.  
  عزیزیكم  إسماعیلإھداءات   ھذه

  

  
 
 
  



  

 

 المختصرات قائمة
  

  المدني القانون  م . ق

  والإداریة المدنیة الإجراءات قانون  إ.م.ج.إ.ق

  الرسمیة ةجرید  ر . ج

  العدد  ع

  الصفحة  ص

  الطبعة  ط

  بدون طبعة  ط. ب

  طالب دكتوراه  د.ط
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  مقدمة

 ذاتها  حد العقاري في المسح عملیة میةھأ من یستمدها خاصة میةھأ یكتسي الموضوع
 وما لأصحابها هاالعقاریة ونسبت الأملاك على الحق أصحاب تحدید في أساسي دور من ومالها

 .إشكالات من عنها یترتب قد
 المجهول في حساب في التسجیل عن الناتجة للإشكالات المتزاید الانتشار ذلك إلى أضف

 صدور خاصة بعد الآن لحد فعلیا الممسوحة العقاریة الملكیات مجموع عدد إلى ، بالنظر الواقع
 نقاط من مكرر  23المادة  تضمنته وما ، 2015 لسنة المالیة المتضمن قانون 10-14القانون

 خلافا الدولة باسم نهائیة ومباشرة بصورة بها  المطالب غیر العقارات بترقیم المتعلقة تلك مهاھأ
 أحقیة مع الدولة باسم تسجیلها مؤقتا 63 -76و  7662 -ذیینیالتنف المرسومین علیه أكد لما
 أملاك ممثل بها لطالب للدولة بعةتا لوكانت نهالأ ذلك، على إعتراض لتقدیم كان شخص أي

 . هذا من جهة المسح العقاري لجنة ضمن كعضو الموجود الدولة
النهائي  الترقیم على لإعتراضا بإمكانیة أیضا مكرر 23 المادة سمحت ثانیة جهة  من
 لما للقضاء خلافا اللجوء دون العقاري المحافظ أمام الدولة باسم بها المطالب غیر للعقارات

 الناتجة في الحقوق الطعن ةیإمكان عدم من 63 -76 ذيیالتنف المرسوم من 16 المادة أكدته
 حتى أو الأصلیین تحدید الملاك صعوبة أن القضاء، كما أمام إلا للعقارات الترقیم النهائیة عن

 الترقیم عن المعنیة التي تتلقاها المصالح الإعتراضات وكثرة الأراضي، الفعلیین لهذه الحائزین
 . أمام القضاء تعرض قد كثیرة نزاعات ولدت لها، مؤقتال

 في حساب العقارات لمشكلة جذریة بحلول یأتي أن عوض 2015 تعدیل فإن علیه ءوبنا
 بالتالي الإداریة وأكثرت التسویة عملیة وصعبت تعقیدا الأمر زادت قانونیة بأحكام المجهول جاء

 حل على العمل أجل من2018 تعدیل جاء ذلك وعلى ، القضاء أمام المعروضة النزاعات من
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العقاري  المسح بعملیة طیتح التي والأحكام الضوابط كل من بالرغم و، الإشكالات هذه كل
 العیني الشهر نظام إلى الشخصي الشهر نظام من الجزائري المشرع تقالإن أن غیر وتنظیمها

 تحكمها التي وضوح القوانین عدم إلى إضافة للعقارات، الشامل الجرد عملیة یعتمد على الذي
 إلى أدى أخرى، أحیانا ومتناقضة في بل قانونیة نصوص عدة في ومبعثرة دقیقة  لأنها غیر

 المطالب بها غیر بالعقارات مها تلك المرتبطةھأ عنها الواقع، كشف معقدة إشكالات عدة بروز
 من كان شخص أي قبل من تسجیل طلب تكن موضوع لم والتي الأراضي، مسح أشغال أثناء
 وضع بهدفو  ، البلدیة مستوى على المسح وثائق تاریخ إیداع إلى المسح عملیة فتح تاریخ

الناحیة التطبیقیة  من تعترضها التي الصعوبات تذلیلو من أجل حلول لهذه الإشكالات 
 بتعدیل 2  2018لسنة المالیة قانون المتضمن17-11القانون وآخرها تباعا تصدر وتسهیلها،

 المتضمن 14-10 القانون بموجب الذكر السالف 74-75مكرر للأمر  23 مادة ال شمل
 العامة المدیریة عن صادرة 4060 رقم توضیحیة مذكرة ، تلتها 20153 لسنة  المالیة قانون

 الإعتراضات جمیع وحل العقارات من لهذا النوع التسویة، كیفیةفیها  توضح ةیالوطن للأملاك
  .و ما ترتب عنه 2015 لسنة قانون المالیة صدورمنذ  خاصة تعتریها التي والإشكالات

  :أهمیة الدراسة 
 في الجانب الموضوع العملي ، وفقا لما تقتضیه  ضروریات تكمن أهمیة الموضوع

 المطالب غیر العقارات المنظمة لوضعیة والتعلیمات و تحلیل المذكرات لقوانیندراسة ابالبحث 
 مدیریة عن الصادرة 4060 والتعلیمة 2018لسنة المالیة قانون من  89 المادة بها خاصة

                                                             

 76ر عدد .المتضمن قانون المالیة، ج 2017دیسمبر  27المؤرخ في  11- 17قانون  -  2
  78 ر عدد.ج 2015المتضمن قانون المالیة  2014دیسمبر  30المؤرخ في  10-14القانون -  3
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 القانونیة الوضعیة وتسویة السابقة حل الإشكالات على قدرتها مدى دیلتحد 4  الدولة أملاك
 زمنیة لفترات إستقرت و مصاحبها من أوضاع للقضاء، اللجوء قبل  بها المطالب غیر للعقارات

 القانوني الباحثمما أثار إهتمام  القوانین لتعدی مع لة غیر واضحة المعالم ، خاصةیطو 
 لتعامله مع هذا النوع من القضایاالإداري بالأخص  القاضي و ترصدهالعادي موقعه،  والمواطن

العقارات، و إیجاد حلول قانونیة للإشكالات التي تعترضها  على خلفیة التسویة القضائیة لهذه
  .مجالا مفتوحا للدراسة ما بقى اللیل و النهارلها، مما یجعلها  عند تطبیق  النصوص المنظمة

  :إشكالیة البحث 
كما أن المنازعات الإداریة العقاریة تساهم بشكل فعال في حل إشكالیة العقار و وضع 
أسس و قواعد یقوم علیها، و هي كثیرة و متنوعة إلى درجة أن مجلس الدولة عقد یوم دراسي  

ن إلى جانب القضاة، كان الغرض منه تسلیط یحضره جمیع الحقوقی 02/04/2015بتاریخ 
الضوء على المنازعة الناتجة عن الترقیم النهائي و إعادة النظر في الحقوق العینیة ، و في 
إشارة منه إلى أن هذا النوع من القضایا یعرف تزاید أ مام القضاء ، الشيء الذي دفع بمحاكم 

 16/12/2021إلى عقد یوم دراسي بتاریخ القضاء الإداري و المحكمة الإداریة بتبسة خاصة 
للوقوف على اٌشكالیات العملیة في مجال الترقیم المؤقت و النهائي للعقارات المقیدة في حساب 

  .     المجهول أو غیر المطالب بها ، لما لهذا الموضوع من أهمیة تستوجب الدراسة 

 
 
 

                                                             

 للعقارات ةیالإدار  ةیبالتسو  والمتعلقة ، ةیالوطن للأملاك العامة ةیر یالمد عن 2018 لیأفر  05 خیبتار  الصادرة 4060 قمر  المذكرة -  4

 " الأراضي مسح أشغال أثناء بها المطالب یرغ العقارات " حساب في المرقمة



  
 مقدمــــــــــــــــــة

 

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

4 
 

  :دوافع إختیار الموضوع 
   .موضوعیة وأخرى ذاتیة في أسباب أساسا ، فتتمثلأما عن دوافع إختیارنا للموضوع 

  الذاتیةالدوافع:                                 
  لمادة  أكثر ومیولناتنا مذكرة، أبانت عنه رغبال لموضوع نائإنتقاالكامنة وراء الذاتیة إن 

والوصف، في التحلیل  المنازعات الإداریة و قضایا الترقیم العقاري، وما تتطلبه من الدقة
العملي وحالت دون التسویة، تراءى لنا أن نطرق بإزاء الإشكالیات التي فرضها الواقع 

بالمحكمة الإداریة تبسة، ساهم  فضلا عن ذلك أیضا علاقتنا كموظفین بالعمل القضائيو 
ستهوانا للدراسةو  ٕ   .ة التي تعاملت بها السلطة القضائیة مع هذه القضایایوالبحث لمعرفة الكیف ا
 وافع الموضوعیة الد:  

الموضوعیة، فنرجعها إلى أهمیة المنازعات العقاریة الإداریة لإرتباطها بالفرد و عن  أم
المجتمع و هي من أعقد مواضیع القانون الإداري و حدیثة النشأة، و التي عرفت تزایدا في 

ضف إلى أن  ، بالمائة من القضایا المرفوعة في هذا النوع 60سجلت نسبة الأخیرة، أین  الآونة
النتائج المتوصل إلیها لم  تكن مجدیة، و كثیرا ما كانت عكسیة أفرزتها عملیة المسح ، و لم 
تجد لها حلا إلا أمام القضاء الإداري المختص، وهو ما أثار إهتمام الباحثین و الدارسین خلال 

هوى من أراد  صبر الذي حفز الأقلام و إست ، الأمر الأیام الدراسیة على منابر القضاء الإداري
  .أغواره 
 إشكالیة البحث :  

بما أتیحت لنا من مراجع قانونیة  و الموضوع، بها یتحلى التي الأهمیة على سایوتأس
المنازعات الإداریة الناشئة عن الترقیم النهائي فإن دراسة مختلف المنتدیات،  مناقشات عبرو 

 أساسیة إشكالیة طرح یة تقتضي مناإشكالات قانون عنها للعقارات غیر المطالب بها ، تتولد
  :النحو التالي على صیغتها وتطرح نفسها تفرض وجدناها
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 ؟ كیف عالج القضاء الإداري خصوصیة الترقیم النهائي للعقارات غیر المطالب بها بإسم الدولة
 أن المطروحة و الإحاطة بجمیع جوانب الموضوع ، إرتأیناللإجابة على الإشكالیة   
  :یلي فیما متمثلة فرعیة لةأسئ عدة نطرح

  ما هي و ضعیات العقارات المقیدة سابقا في حساب المجهول ؟ -
  ؟ 2018من قانون المالیة  89كیف تم التكفل بطلبات التسویة في ظل المادة  -
  ؟ ماهي الإجراءات المتبعة لتسویة وضعیة العقارات غیر المطالب بها -
  ؟ العقارات غیر المطالب بهاعلى  إلغاء الترقیم النهائي لفائدة الدولةیمكن هل  -

 فصلین، إلى قسمنا دراستنا  الفرعیة والتساؤلات الرئیسیة الإشكالیة و تبعا لذلك و لمعالجة
إلى  عملیة الترقیم و أثرها على العقارات غیر المطالب بها، إلى تعرضنا الأول في الفصل

الترقیمات العقاریة الممكنة،  السجل العیني و إعداده ، و تبیان أنواععلى جانب ذلك نتعرف 
النهائي لفائدة الدولة  الترقیم نتیجة تثار المنازعة الإداریة التي إلى تطرقنا الثاني في الفصل أما

، و التعریف بالجهة القضائیة المختصة و ما في العقارات مجهولة المالك و غیر المطالب بها
    .إجتهاداتها وصدر عنها من أحكامها 

 ع في البحثالمنهج المتب: 
عطائه نظرة أكثر إتساعا لإو إجرائیة عملیة، قانونیة طبیعة ذو الدراسة موضوع إن 

 الدراسات في الغالب الملائم و التحلیليالوصفي  المنهجفي بحثنا على  اعتمدناشمولیة و 
المستجدات القضائیة المتعلقة  ووالقرارات  النصوص من خلال تحلیل مختلفو ذلك القانونیة، 

 ساعد في تجسید  الوصفي الاقتضاء، فالمنهج عند معناها حدود في عنها و التعلی وضوع،بالم
الفعلي للمنظومة القضائیة، والإشكالات التي تعترض القاضي الإداري لحل   الواقع و الوضعیة

 القانونیة بعض النصوص شرح التحلیلي بدوره في النزاعات المطروحة علیه و تجلى المنهج
بسب عدم مسایرة التشریعات  الموجودةاقضات الوقوف على الثغرات القانونیة و التنو  المرتبطة،

    لأمر الذي إنجر عنه منازعات عدیدلكل معطیات الواقع، خصوصا في مرحلة التطبیق ا
 . و متعددة
 أهداف الدراسة : 
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 :بینها من عدیدة أهداف تحقیق إلى ترمي 
ضاء الإداري المختص بنظر الدعاوى المتعلقة بالمنازعة الإداریة و دور الق التعریف - 

والمقیدة في حساب العقارات غیر المطالب بها، و كیفیة  ،بالعقارات المرقمة نهائیا لفائدة الدولة
  تطهیرها كملكیة خاصة ، تستوجب الحیطة و الحذر عند المساس بها، 

 على والوقوف المالكمجهولة  الملكیة إثباتالحیازة العرفیة منها في  سنداتالتطرق ل   -
  لها ، المنظمة ةیالقانون النصوص تطبیق عقم تثیرها أمام التي الإشكالیات طبیعتها وعلى

كنة للإشكالات القائمة التي تشهدها الساحة العقاریة، و التي أدت مقتراح الحلول المإ   - 
ق شاق ینهك ، وهو طریأمام القضاء المواطن المتقاضي لتسویة ملكیتهأمام  لإنسداد السبل

   . سالكه  مادیا و معنویا

  الدراسات السابقة: 
  عن الدراسات السابقة، في مجال المنازعة العقاریة، و تبعا لما توفر لنا منها لم تكن  أما

  :الآتي ذكرهما  تصب في منحى مادة المنازعات الإداریة، إلا أطروحتي الدكتوراه
 لشهر العقاري في التشریع الجزائريمنازعات ا"بعنوان أطروحة الدكتوراه، : أولا  -
، من جامعة محمد خیضر بسكرة ، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة ، قسم لبیض لیلىللباحثة 

 ،" 2012-2011خلال السنة الجامعیة مناقشة الأطروحة الحقوق و العلوم الساسیة ، تم 
الفصل الأول في  تناولت في بابها التمهیدي المنازعة بمفهومها العام في فصلین ، فكان

المنازعة الإداریة تناولت فیه إنعقاد المنازعة الإداریة أثناء عملیة إیداع وثائق المسح العقاري ، 
و عن الفصل الثاني ، تطرقت فیه إلى مفهوم الشهر العقاري و أنظمته، أما في الباب الثاني 

و في فصله الأول   فتضمن المنازعات المرتبطة بتأسیس السجل العقاري و الحقوق المشهرة
تعرضت إلى منازعات إعداد السجل العیني، و إلى الفصل الثاني خصصته إلى المنازعات 

  . المتعلقة بالحقوق المشهرة 
 منازعات الدفتر العقاري في نظام الملكیة الخاصة " :بعنوانأطروحة الدكتوراه، : ثانیا  -
ة جیلالي لیابس سیدي بلعباس  ، من جامعسماعیني هاجرللباحثة ، الجزائري  التشریعفي 

خلال  ، قسم الحقوق، تم مناقشة الأطروحة1962مارس  19كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة 
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تناولت في بابها الأول منازعات الدفتر العقاري  قبل  ،" 2020 -2019السنة الجامعیة 
یة التي إعداده  و الذي ینطوي على فصلین إثنین ، خصص أوله لتوضیح المرحلة التحضیر 

تكون على مستوى مصالح مسح الأراضي و عملها في إطار إعداد الدفتر العقاري، ثم 
عالجت في الفصل الثاني المنازعات الناتجة عن عملیة المسح و المشكلات التي تعرقل 
السیر الحسن لهذه العملیة ، أما في الباب الثاني فخصصته إلى منازعات الدفتر العقاري بعد 

من بدوره فصلین، عكفت في أوله على بیان الهیئة المكلفة بتأسیس السجل إعداده و یتض
العقاري في تحدید إجراءات شهر وثائق المسح العقاري و من ثم إجراءات تسلیم الدفتر 

  .العقاري بینما خصص الفصل الثاني منازعات الدفتر العقاري 
 2018الیة لسنة ما یمكن قوله عن موضوعنا أنه حدیث النشأة، تضمنه قانون الم  

  . الطرحة و لجدی والتحلیل دراسةبالمنه، و نرشحه لیكون جدیرا   89ما المادةیسلا
 صعوبات البحث: 

صعوبات التي واجهتنا، الأكید أن أي دراسة أكادیمیة یصحبها الكثیر من العناء و إن ال
قلة المراجع بل ، فالصعوبات التي إقتفت سبیلنا لیس في  المشقات للوصول إلى الغایة المرجوة

في عدم العثور على المستفیض منها لإشباع نهمنا ، فالدراسات السابقة لم تكن بتلك 
للدقة والمعالجة في الوصف و التحلیل، إلا ما زودنا به من المذكرات       المتخصصة المتقصیة

لات و التعلیمات و المناشیر الصادرة عن المدیریة العامة للأملاك الوطنیة في ظل التحو 
الجذریة التي عرفتها الجزائر في عشرینیة القرن الماضي، الأمر الذي صعب علینا جمع المادة 
العلمیة مع الواقع العملي هذا من جهة و من جهة أخرى علاقة موضوعنا بالتخصص العقاري 
المتشعب الذي فیه ما یقال، و ربطه بالتخصص الإداري في عملیة هجینة بین الخاص والعام 

  .حدهما الأخریقید أ
  :ة طالتصریح  بالخ

  إن  عنوان البحث المنازعة الإداریة الناشئة عن الترقیم النهائي للعقارات غیر المطالب بها 
  و هذا یعني تبیان طرق التسویة الإداریة و القضائیة لتطهیر الملكیة العقاریة الخاصة 

  :وتطلب من لدراسة هذا الموضوع التصریح بالخطة التالیة 
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  : ل الأول الفص
  .المطالب بها و الأثار المترتبة عنها  رحساب العقارات غی ىعملیة الترقیم لفائدة الدولة عل

  .الإطار المفاهیمي للترقیم  العقاري:  المبحث الأول
  .  بها بالإطار القانوني لتسویة العقارات غیر المطال: المبحث  الثاني 

یة و دور القاضي الإداري في منازعة الترقیم الإجراءات القضائیة الإدار : الفصل الثاني 
  .النهائي 

  .الدعوى القضائیة  مفهوم:  المبحث الأول
  .مجال إختصاص المحاكم الإداریة و الإجراءات  :المبحث الثاني 

    



  

  
 

 

  

  

  

  

 : لأولا الفصل
  دةــم لفائـة الترقیـعملی

لعقارات غیر المطالب اعلى حساب  ةــالدول
  ارـــو الآث بھا

  اـة عنھـــتبالمتر
  

 هیمي للترقیم العقاري والترقیم في حساب العقارات االإطار المف:  الأول المبحث
  .غیر المطالب بها

 التسویة الإداریة للعقارات المسجلة في حساب المجهول و  : الثاني المبحث
 .نظرة القضاء له

  

  



 لفائدة  الدولة  على  حساب  العقارات  غیر  المطالب  بھا  و  الآثار  المترتبة  عنھاعملیة  الترقیم   : الفصل الأول  
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  :الفصل الأول 

و الآثار  المطالب بهاعملیة الترقیم لفائدة الدولة على حساب العقارات غیر 
  .المترتبة عنها 

  نظام همزة وصل بین لكونها همیة بمكان،من الأهي العقاري  الترقیم عملیة إن
في  المؤرخ  74 -  75 رقم الأمر بموجب الجزائري  المشرع تبناه الذي العیني، الشهر

 ماو هو   العقاري، السجل وتأسیس الأراضي العام مسح إعداد المتضمن 12/11/1975
 الأول المبحث في نتناول مبحثین، خلال الفصل الأول من هذا فيبالدراسة  سنتناول

 إیداع في تتمثل قانونیة ووسائل مادیة، وسائل بتوافر إلا یقوم لا والذي الترقیم بنوعیه،
و  الترقیم أنواعو  الترقیم العقاري  إلى سنتطرق الثاني المبحث في أما الوثائق المسحیة،

ظهور سیر العملیة كما هو مراد لها، و ذلك بسبب  حالت دون ات التيإلى الصعوب
 حساب العقارات غیر المطالب بها في العقارات المقیدة في تلك أو المالك عقارات مجهولة

 الحمایة و یضمن یقر أن الدستور وبما العقاریة، بالمحافظة المودعة المسح وثائق
 لمثل یجد الحلول الجزائري أن المشرع على لابد كان الخاصة، ةالعقاری للملكیة القانونیة

 الترقیم بفكرة عالجها والتي ، عام بشكل مع أهداف المسح المتعارضة الحالات هذه
 للتسجیل الضروریة القانونیة الشروط من بمجموعة ذلك المؤقت و النهائي، أین ربط

 15 ولمدة أولي جراءكإ لها المؤقت العقاري الترقیم من العقارات و جعل الفئة ضمن هذه
  : ، وسنتناول في هذا الفصلسنة

  مبحث أولفي  :  
  هیمي للترقیم العقاري والترقیم في حساب العقارات غیر المطالب بهااالإطار المف

  المبحث الثاني و في:   
  التسویة الإداریة للعقارات المسجلة في حساب المجهول و نظرة القضاء له 

  

  

  



 لفائدة  الدولة  على  حساب  العقارات  غیر  المطالب  بھا  و  الآثار  المترتبة  عنھاعملیة  الترقیم   : الفصل الأول  
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 العقاري للترقیم فاهیميالم الإطار  :الأول المبحث

   والمخططات الوثائق من رصید ذلك عن یترتب الأراضي مسح عملیات ختتامبإ
 الوطنیة بالوكالة منها نسخ تحفظ أن یجب والتي المسح، وسجلات كالجداول البیانیة

 السجل بإنشاء الملزمة العقاریة بالمحافظة وكذا المعنیة، البلدیة ومقر الأراضي لمسح
 عملیة الجزائري المشرع أوكل لقد، الأراضي مسح وثائق مضمون مع طابقتهوم العقاري
 المتعلق  63-76 رقم المرسوم من 11 المادة لنص وفقاً  العقاري للمحافظ العقاري الترقیم

 العقاري السجل في الممسوحة العقارات أن على نصت والتي ،1العقاري السجل بتأسیس
 المثبت المسح وثائق استلام تاریخ أن بالذكر جدیر ، الأراضي مسح وثائق استلامه بمجرد

 السجل في العقاري الترقیم بدأ ،منه یتم الذي التاریخ هو المسح وثائق تسلیم بمحضر
  . نهائیاً  ترقیماً  كان أو مؤقت الترقیم كان سواء العیني، العقاري

 العقارات الممسوحة ترقیم:   المطلب الأول

 خلال من المسحیة للوثائق العقاري المحافظ ستلام بعد مباشرة العقاري الترقیم یجسد
علام الاستلام إمضائه لمحضر ٕ   الفقرة  11 المادة علیه نصت لما وفقا وهذا الجمهور، وا

 ،2العقاري السجل بتأسیس المتعلق 25/03/1976 في المؤرخ76-63  من المرسوم 02
 الاراضي مسح وثائق تسلیم محضر على الإمضاء یوم من تم قد الترقیم یعتبر" یلي كما
".  

 وثائق أساس علىتمت   العقاري الترقیم بأن عملیة المادة نص خلال من ویتضح
 على تحتوي لأنها T10 نموذج العقاریة بالبطاقة الموجودة المعلومات المسح و بالأخص

 تبین الوثیقة فدراسة هذه ومساحة العقارات، وحدود طبیعة لتحدید الضروریة المعلومات كل
  :التالیة الحالات
 . عقارات بسندات -

                                                             

  1267 مارس 21 في المؤرخ العقاري السجل بتأسیس المتعلق 63- 76 رقم المرسوم -1
 القانون فرع القانونیة- العلوم في ماجستیر ، مذكرة الجزائري التشریع في العقاري السجل مسعود، نظام رویصات -2

  .52ص  2009 / 2008 ، بباتنة لحضر الحاج الحقوق، جامعة العقاري، كلیة
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 أي القانونیة، الشروط كل على متوفرة حیازة محل لكنها سندات دون عقارات  -
 .المكسب التقادم طرق عن بامتلاكها لحائزها تسمح ولمدة ومستمرة، هادئة وعلنیة

 1شخص أي من بها مطالب یكن لم عقارات -
المحرارات  لإجراءات إیداع الرسمي التوقیف یتم المسح وثائق استلام بمجرد أنه كما

 والتي باختلافهم، العقود محررو یودعها التي الكاشفة أو المعدلة أو والمصرحة الناقلة
 مع یتوافق بما جدید من تحرر أن یتوجب إذ الشخصي، الشهر في إطار معده تكون

 .2العقاریة المحافظة مستوى على مسك العیني الذي الشهر بطاقات
 البلدیة إقلیم مستوى على ترقیم العقارات عملیة أن یتبین تقدم ما خلال ومن
 مؤقتا الترقیم یكون قد بحیث وطبیعتها، العقارات إثبات وسائل یختلف باختلاف الممسوحة

 سندات وجدت إذا نهائیا ترقیما أو كافیة، غیر كانت أو إثبات هناك سندات تكن لم إذا
  .3 الملكیة إثبات

  سنتین لمدة للعقارات المؤقت مالترقی : الفرع الأول

 أو مسبقاً  مشهر صحیح سند للعقار الظاهر للمالك یكون لا عندما مؤقتاً  الترقیم یكون
 كما، التقادم طریق عن الملكیة باكتساب تسمح مادیة وقائع على للعقار ملكیته في یستند

 المكسب لتقادما لمدة الحیازة إثبات یمكن ولا سند، وجود عدم حالة أو الحیازة حالة في
 04 لمدة مؤقت ترقیم هناك إذ المؤقت، الترقیم في حالتین بین ونمیز ،العقاري للمحافظ

و هو ما سنتناوله إلى جانب الترقیم المؤقت لمدة سنتین، و كذا الترقیم في حساب أشهر 
المجهول الذي یكون في حالة بقاء المالك غیر معروف، لیتحول إلى ترقیما نهائیا بإسم 

 بالنسبة سنتین لمدة مؤقتً ال الترقیمف لة بإنتهاء المدة المحددة و هو ما سنتعرض له،الدو 
 المالك تمكن عدم عند أي ، 4كافیة إثبات سندات الظاهرین لمالكیها لیس التي للعقارات

                                                             

 ، 15العدد المعارف، بمجلة نشورم مقال الجزائري، التشریع في العقاریة الملكیة إثبات في العیني الشهر دور الطاهر، بریك - 1
  .65ص ، 2013دیسمبر

 صنظام الشهر العقاري في القانون الجزائري ، دار هومة للطباعة و النشر و التوزیع ، الجزائر،  ،مجید خلفون  - 2
26.  

  64. ص سابق، الطاهر، مرجع بریك - 3
 .قاريالع السجل بتأسیس المتعلق 76-63 رقم المرسوم من 14 رقم المادة -  4
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 یجعل مما المكسب،  التقادم مدة إثبات من تمكنه وعدم كافیة، مستندات تقدیم من الظاهر
 لمدة مؤقتاً  العقار بترقیم یقوم حینها العقار، طبیعة تحدید على قادر غیر العقاري المحافظ
 یصبح المدة هذه انقضاء وبعد التسلیم، محضر إمضاء تاریخ من سریانها یبدأ سنتین
، الترقیم  وملكیة طبیعة للشك مجالاً  یدع لا بما تثبت قانونیة وقائع أو أدلة تظهر لم ما نهائیاً
 أن المؤقت العقاري الترقیم بخصوص ذكر ما مجمل من ویتضح ، 1ترةالف تلك خلال العقار
 لقوة تبعاً  وذلك المدة، حیث من الترقیم حالات من حالة كل بین فرق الجزائري المشرع

 مصداقیة أقل المقدمة الوثائق كانت كلما المدة تطول إذ المقدمة، الوثائق ومصداقیة
 بعد الممنوح الوحید الملكیة سند بمثابة بریعت العقاري الدفتر أن وبما، صحیح والعكس

 لم ما المؤقت، الترقیم مدة انقضاء قبل منحه المحافظ على یمنع فإنه الترقیم، عملیة نتهاءإ
 الترقیم بتحویل المحافظ یلزم حینها الملكیة، أحقیة قاطعة بصفة تثبت قانونیة وقائع تظهر

 المؤقت الترقیم أن بالذكر جدیر،للمالك العقاري الدفتر بتسلیم ویقوم نهائي، إلى المؤقت
 القابل غیر النهائي الترقیم مرحلة تبلغ حتى العقاریة، الملكیة حقوق تصفیة إلى یهدف
  .إداریاً  للطعن
 .للعقارات النهائي الترقیم : الثاني الفرع 

ً  رجعي بأثر عادة العقارات ترقیم یتم  وثائق تسلیم محضر على التوقیع تاریخ من ابتداء
 الترقیم، عملیة في الشروع قبل تتغیر قد للعقارات القانونیة الطبیعة لأن نظراً  الأراضي سحم

 بصفة الترقیم عملیة تتم أن من لابد مصداقیة ذات المسح وثائق تكون أن أجل ومن لذلك
 كل أو عقود أو سندات مالكوها یحوز التي للعقارات بالنسبة نهائیاً  الترقیم یعتبر و ،فوریة
 المحافظ على ویجب،  2الملكیة حق لإثبات به المعمول للتشریع طبقاً  مقبولة أخرى وثیقة

 وحقوق العقاریة والرهون الامتیازات قیود تلقائیة وبصفة الاقتضاء عند ینقل أن العقاري
 في نهائیاً  الترقیم ویكون، صلاحیتها مدة تنقض لم والتي علیها المشطب غیر التخصیص

 القانون حددها التي المدة بانتهاء وذلك المؤقت، الترقیم عن مخضت قد كان إذا ما حالة
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 بالملكیة، الشخص أحقیة تثبت جدیدة دلائل ظهور حالة في أو الاعتراضات، غیاب عند
 المعني یحوز عندما أي ،  1المیلاد أو النشأة منذ نهائیاً  الترقیم كان إذا ما حالة في وكذا

 یفید بما ، 2الملكیة حق إثبات في للتشریع وفقاً  مقبولة أخرى وثیقة أیة أو عقود أو سندات
 الملكیة كعقود الملكیة إثبات في مقبولاً  صحیحاً  ثابتاً  السند كان إذا ما حالة في بأنه

 الدفتر إثره على یسلم نهائي، ترقیم محل یكون حینها العقار فإن مشهرةال و الصحیحة
 هذا بمناسبة العقاري المحافظ ینقل طار،الإ نفس وفي ،بملكیته المعترف للمالك العقاري
 قیود العقاري السجل في إجباریة وبصفة ذلك الضرورة قتضتإ إذا النهائي الترقیم

 مدة تنقض لم والتي المشطوبة غیر التخصیص وحقوق العقاریة والرهون الامتیازات
  .3صلاحیتها

  إشكالیة المجهول والعقارات غیر المطالب بها : المطلب الثاني

 المالك معرفة بالتحقیقات المیدانیة قیامها خلال المسح فرق على یتعذر ندماع
 لثلاث وعدم إستجابتهم المعنیین غیاب ثانیة جهة من أو مسحه، المراد للعقار الحقیقي

ستنفاذ ٕ  هذه یتم ترقیم الفعلي، الغیاب عنصر بتوفر وهذا للحضور الطرق كل دعوات وا
 نفاذ وبعد المجهول، حساب في 00004 رقم ابحس جدول في سنتین لمدة العقارات
 ، شریطة 00001 رقم حسابها في الدولة لفائدة للعقار نهائي بشكل الترقیم یتم الآجال

 بتسویة یطالب الذي الحقیقي المالك ظهور تسجیل إعتراضات  أو إحتجاجات وعدم عدم
  .4الآجال هذه عقاره خلال وضعیة

د تمت قو الأراضي  تلك في و صعبة للغایة دةمعق المجهولة الملكیة إشكالیة تعد
  . أولا تعریفها تحدید خلال من و ذلك جوانب، عدة من الإشكالیة هذه معالجة
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  المجهولة الأراضي تعریف : الفرع الأول 

 هي من الصعوبات التي تواجهو التي لیس لها مالك ظاهر، إن الأراضي المجهولة 
شكالا، لكون  النقاط غموضا أكثر من وأنها عقاريال السجل وتأسیس العام  المسح عملیة ٕ وا

 غیر مالكها أن المسح عملیة أثناء التحقیق العقاري أثبت التيالأراضي  لملكیات أوا
 المحافظة مستوى على سواء التحقیق طرق وذلك بعد استنفاذ جمیع مجهول، أي معروف
 المالك مجهولة لعقاراتا تسمى الأراضي ولم المیداني وسمیت المستوى على أو العقاریة

 خروج حالة في إذ المبنیة، غیر العقاریة للقطع خاصة بالنسبة كإشكالیة تبرز أنها ذلك
 بجهل یصطدمون القطعة لمالك معرفتهم ومحاولة التحقیق العقاري المباشرة المسح أعوان

 قاعائ یشكلأصبح  المالك مجهولة تضخم الحساب العقارات إن،  له المجاورین المالكین
راجع لعدم و هو  سرعتها، و بإنتظامها وأخل الأراضي مسح عملیات سیر وجه في

سببت حالة من الهستیریا  القانونیة، هذه الظاهرة طبیعتها تحدیدها كلیا أو بسب غیاب
 السجل و المسح مصداقیة على تأثیرها و الوضعیة لخطورة نظرا و المسح لمصالح
 تهدف قانونیة وسائل وضع إلى العقاریة الملكیة یربتسی بالهیئة المختصةدفع  العقاري،

  .لاستدراك ما فات جاءت التي إلى دراسة الحلول التطرق قبلتها معالج الى
  الملكیة  تعریف :أولا

ن م 27 والمادة ، 683 المادة لاسیما المدني القانون علیه نص كما العقاریة الملكیة
 المال في والتصرف التمتع حق هي الخاصة العقاریة لملكیةا( 1:العقاري قانون التوجیه

 ، كما )غرضها أو طبیعتها وفق الأملاك استعمال أجل من العینیة أوالحقوق /و العقاري
في  والتصرف التمتع حق هي الملكیة( الجزائري  المدني القانون من 674 المادة نصت

 لفظ العقاریة لملكیةا إن،  )والأنظمة نالقوانی تحرمه استعمالا ألا تستعمل بشرط الأشیاء
 هي السعود أبو الأستاذ رمضان حسب والملكیة ، والعقاریة الملكیة هما كلمتین من مركب

 الاستعمال بسلطة لصاحبه الاستئثار ویخول الأشیاء من شيء على یرد الذي الحق ذلك":
 . " حدود القانون في وذلك ، الشيء هذا في ، والاستغلال ، والتصرف

                                                             

 السابق المصدر ، العقاري بالتوجیه المتعلق ، 1990 / 11 / 18 : في المؤرخ 25 - 90 القانون  - 1



 لفائدة  الدولة  على  حساب  العقارات  غیر  المطالب  بھا  و  الآثار  المترتبة  عنھاعملیة  الترقیم   : الفصل الأول  

  

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

15 
 

 : یلي فیما سنوجزها منها تتكون عناصر كیةلللم فان التعریف هذا ومن
 : الملكیة عناصر /أ

 في ذاتي الاستعمال ویستعمله بنفسه بالعقار المالك تمتع هو: الإستعمال حق -  1
 .الخاصة احتیاجاته

 مادي ریع على الحصول أجل من للعقار المالك إستعمال هو:الاستغلال حق -2
  .مستأجرا أو مالكا كان سواء

 أو بمقابل أكانت التصرفات انواع بجمیع التصرف حق هو: التصرف حق -  3
 المادتین وكذلك ، العقاري التوجیه قانون من 30 و 29 المادتین إلى وبالرجوع،  بالتبرع
 أو لعقد حائزا یكون أن لابد المالك صفة یكتسب لكي ، المدني من القانون 793،792
 .للعقار یبرر حیازته رسمي سند

 :للملكیة المثبتة سنداتال /ب
 خاضعة وتكون عمومي ضابط من ةالمحرر  العقود تلك هي :الرسمیة العقود -1
  .وعملیة إجراء الإشهار التنظیم حسب المقررة للرسمیة
 تدخل دون الشأن ذوي من تحرر التي المحررات  تلك هي  :العرفیة السندات -2
  توقیعها صحتها، یتم و شروط تحریرها، في  شكلي شرط أي تتطلب ولا،  عام موظف

 على نصت إثباتها حجیة في البصمة، أما أو بالإمضاء الشهود سواء مع قبلهم من
 .  1المدني القانون من 328 المادة ذلك

 ملكیتها في صرفتلت قانونا المخولة العمومیة الإدارة تحررها :الإداریة العقود -  3
  . سنویة أو شهریة إتاوة مقابل أو مجانا أو بمقابل أكانت الغیر لصالح

 الهیئة عن و القرارات الصادرة الأحكام مجموعة وهي  :القضائیة السندات -  4
 .فیه المقضي الشيء قوة على حائزةنزاع عقاري إداري  الفاصلة القضائیة
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 : المالك مجهولة الملكیة تعریف: ثانیا

 التي التحقیق ملیةع خلال أصحابها على التعرف یتم لم التيهي  الملكیة المجهولة 
 16 التعلیمة في جاء ما خلال ومن  المسح بعملیة القیام أثناء اللجنة المختلطة بها تقوم

 من یتضح العقاریة والترقیمات المسح عملیة بسیر المتعلقة 24/05/1998المؤرخة 
 والذي العیني الشهر لنظام الجزائري  تبني مع ظهورها كان الملكیة المجهولة أن خلالها

 العقاریة التحقیقات نتیجة جاء كما ، علیه الواردة الحقوق وكافة بیانات العقار على عتمدی
 سواء خاص ملك قانونیة طبیعة ذات المناطق في تكون والتي أعوان المسح بها یقوم التي

 العام، المسح عملیة أوسهبیة، بمناسبة ریفیة أو حضریة ذات طبیعة الملكیة هذه كانت
 الملكیة هذه لترقیم المسح لجنة یدفع المسح فرقة أثناء مرور أو الحائز مالك وجود وعدم
 جمیع التحقیق، بتقدیمه تنویر في المصدر هو صاحب الحق ، كونلالمجهو  حساب في

  .المسح لجنة به تقوم التي التحري طریق عن إثبات حیازته أو بالعقار الصلة ذات الوثائق
 إجراء أثناء مشغولة غیر تكون أن لابد المجهول حساب في الملكیة تقید وحتى

 لم المجاورین الملاك أن كما ، التحقیق محل بالعقار أحد أي تجد أنها لم أي التحقیق
 عون تقدیم وعدم ، هویته أو مالكه إتجاه العقار وضعیة معلومات حول أي بتقدیم یقوموا
 في جاء كما قار،الع مالك هویة حول معلومات للمحافظة العقاریة الممثل المسح لجنة

 الطرق، جمیع استنفاذ بعد المجهول حساب في یسجل العقار سابقا المذكورة 16 التعلیمة
 البلدیة مقر إلى یحضر ولم مرتین یكون والذي المجهولة الملكیة صاحب باستدعاء وذلك
 سبق مما 1المصلحة ذوي طرف من الاحتجاجات لتلقي المخصصة الإشهار مدة أثناء

 طرق جمیع إستنفاذ بعد وذلك الحالات التالیة، في تكون المجهولة لكیةالم أن نستنج
  :2المیداني على المستوى أو العقاریة المحافظة مستوى على سواء التحقیق
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 بها یطالب و لم المسح فرقة مرور أثناء الظاهر أوالحائز المالك غیاب 
 بمقر رحلة الاحتجاجاتم(  المسح عملیة من الإنتهاء بعد الموالیة المرحلة في أصاحبها

 .)البلدیة
 یعرف بما أو الملكیة حول معلومات العقاریة للمحافظة الممثل عون تقدیم عدم 
 معلومة بأي یدلي لم البلدیة عون ان كما ، العیني بالشهر الشخصي الشهر تطابق
 .حولها
 العقار مالك تخص بمعلومات الجیران  إدلاء عدم. 
 المجهول، حساب في العقار بتسجیل المسح لجنة لأسباب المینة أعلاه تقوممن او 

  .المالك مجهولة الملكیةتصبح و 
 مشابهة مفاهیم عن المالك مجهولة الملكیة تمیز  :الثاني الفرع

 إعطاء علینا یحتم مما المجهولة، الملكیة مفهوم مع تتداخل المفاهیم بعض نإ
 . الملكیات التعاریف لهذه بعض

 حیث الاستقلال، بعد بیینرو للأو  الجماعي رحیل ومع ایةبد : الشاغر الأملاك: أولا
 الشغور، حالة عن وكإعلان للدولة تدخل أول وكان ، شاغرة الأملاك من أصبحت الكثیر
 الأملاك بتنظیم المتعلق  18/03/1963 في المؤرخ المتعلق 88 - 63 بموجب الامر

 ، الوطنیة الثروة لهذه ف إستنزا من والحد الوطني الإقتصاد حمایة جاء قصد ، الشاغرة
 الأمر هذا الغاء تم أنه غیر ،1)بالشغور التصریح یمكن( منه 11 المادة نصت حیث

  .29/11/1980 المؤرخ 278-80المرسوم بموجب
 أملاك من ملكا تعتبر(: أنه الجزائري على المدني القانون من 773 المادة نصت و
 یموتون الذین الأشخاص أموال وكذلك ك،مال لها لیس التي الشاغرة جمیع الأموال الدولة

 الشاغرة الأملاك تعرف لم المادة هذه أن غیر ، )تركتهم تهمل أو الذین وارث غیر عن
 التركات وبین الشاغرة الأملاك بین تداخل وجود المادة من هذه ،والملاحظ دقیق بشكل

 أحكام إطار في یتم ةالشاغر  للأملاك الدولة تملك لها، إن وارث لا التي والأملاك المهملة
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للدولة،  الشاغرة الأملاك أیلولة المتضمن، 06/05/1966رخ في المؤ   102 -66الأمر
في  المؤرخ 454 -91 المرسوم التنفیذي بموجب إلا الأمر بهذا العمل لا یمكن أنه الا
  .16/12/2012في  المؤرخ  427-12 التنفیذي بالمرسوم ، الملغى23/11/1991

 48 نصه في الوطنیة بالاملاك المتعلق والمتمم المعدل 30-90 القانون عرف كما
 773 المادة لنص طبقا للدولة ملك هي لا صاحب لها التي والأملاك الشاغرة الأملاك

 التي والأملاك الشاغرة الأملاك بین توحد منه 51 المادة أن ، كما 1)المدني القانون من
 .لها لا وارث التركات التي وبین لها لا صاحب

 الهالك یخلفها التي العقاریة أو المنقولة الأموال تلك هي  :المهملة التركة :ثانیا
 المیراث في حقوقهم عن تخلوا الورثة أن أو معروفین غیر ورثة أو له یترك وریثا أن دون
 في علیهم المنصوص أرحام ذوي أو أوعصبة فروض أصحاب هولاء الورثة كان سواء
 53و 51المواد ذلك على نصت ما حسب ،مهملة تركة أمام نو بذلك نكو ،  الأسرة قانون
 :التالیة الحالات المذكور آنفا  30-90  قانونمن ال

 معروف لهالك الأملاك تكون أن. 
 شخص أي التركة بهذه یطالب لم. 
 الوارث إنعدام إثبات.  
 التركة عن تخلیهم الورثة اعلان.  

  لمجهولة ات غیر المطالب بها أو الإطار القانوني لتسویة العقارا :الثاني المبحث

   المراحل من مرحلة جمیع استنفاذ بعد جاءت والتي المجهول في العقارات المقیدة
 من 08 بالمادة عملا العقاریة بالمحافظة الوثائق إیداع غایة إلى البلدیة بمقر الإشهار
 انونیةسنتین، و هي وضعیة ق بعد المؤقت الترقیم فترة نهایة وبعد  63-76 المرسوم

 حساب في نهائیا العقار ترقیم المحافظ العقاري ملاك، ما یفرض على ظهور لعدم سلبیة
 النصوص في القانوني لانعدام الأساس نتیجة وكذا 16 بالتعلیمة جاء لما تنفیذا المجهول
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 هذه وضعیة تسویة، تدخلت الإدارة من أجل  75-74 الأمر تطبیق لكیفیة المبینة
 والتعلیمات المذكرات من مجموعة الوطنیة للأملاك العامة المدیریة تأصدر  ، أینالعقارات

 هذه أن بما إداریة، إجراءات عن عبارة وهي الحساب هذا من العقارات لتطهیر تهدف
 أغلب بأن  نلاحظ العملي الواقع في أننا إلاالإداریة  التسویة أجل من صدرت التعلیمات
 بحیث السنتین آجال خارج تكون ما غالبا عنیةالم الإداریة للجهات المرفوعة الملفات
أو العقارات غیر  المجهول حساب لتسویة قانوني وكأساس ، 1نهائیإ الترقیم یصبح

 ثالث طریق هناك أصحابها إلى سندات ملكیة مشهرة، إلا أنه یفتقد المطالب بها التي
  .2قضائیةال التسویة في والتي تكمن ، الإداریة التسویة مع بالموازاة للتسویة

 قبل بالمجهولتسمى  كانت تلك العقارات التي نفسها هي بها المطالب غیر العقارات

 السنتین مرور بعد الدولة حساب في ترقیمها ، أین تم3 2018 لسنة المالیة قانون صدور
 تم التي تلك أو 2015 المالیة قانون قبل صدور الذكر السالفة 16 رقم للتعلیمة طبقا

  2015 لسنة المالیة قانون من 67 المادة طبقا لأحكام الدولة حساب في مباشرة ترقیمها
 أثناء بها المطالب العقارات غیرب المتعلق الجدید إلى الحساب أیضا تحویلها مجهول یتم

 مالكوها یطالب لم العقارات التي هي بها المقصود فإن تسمیتها، ومن خلال  المسح أشغال
 قد متعددة لأسباب وذلك المسح، فرقة مرور أثناء المسح وثائق ضمن حائزوها بتسجیلها أو

 من ىویستثن ما، لسبب حضورهم صعوبة أو المسح فرقة مرور بتاریخ إبلاغهم یكون لعدم
 .الوقفیة الأملاك أو المحلیة الجماعات أو للدولة هذا الإجراء العقارات التابعة

 2018 لسنة  المالیة قانون من 89 المادة لأحكام طبقا العقارات ترقم من النوع هذا
  .به المطالب العقارات غیر حساب یسمى حساب في سنة 15 لمدة مؤقتا ترقیما
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  للتسویة الإجراءات التطبیقیة:  المطلب الأول

 بمباشرة المعنیة الجهات تلتزم سابقا الیها المشار الموضوعیة الشروطتوافر  بمجرد
 یكمن بسیط اختلاف مع 2421 رقم المذكرة في المطبقة الكیفیات بنفس التسویة عملیة

  :یلي ما في
  هیرالإداریة  للتسویة و التط الآلیات  :الفرع الأول

   الترقیم و  العام الأراضي مسح عملیات بسیر والمتعلقة  16 رقم لتعلیمةإن ا
لت نجدها 1العقاري  حیث المجهولة، العقارات بینها من المسائل من مجموعة في فصّ
 أن یجب المسح فرقة مرور أثناء أصحابها بها یطالب لم التي العقارات أن على أكدت
 لم إذا ما حالة في السنتین مدة انتهاء بعد نهائي إلى لیتحول الدولة لفائدة  مؤقتا ترقم

 عقاره وضعیة بتسویة یطالب الذي الحقیقي المالك بظهور لكن ضده، اعتراض أي یسجل
 أدت التي الوضعیات هذه كثرة وأمام الآجال، هذه تقطع القانونیة المدة خلال المجهول

 مما الولایات من الكثیر مستوى على الإداریة والتظلمات الشكاوى من العدید تسجیل إلى
 في المسجلة العقارات وضعیة بتسویة المتعلقة التعلیمات من مجموعة صدور إلى أدى

  : اهر نبینها فیما یلي، و ذلك بتوضیح السبل التي یسلكها المالك الظالمجهول حساب
   :إقلیمیا المختصة العقاریة مراسلة المحافظة:  أولا
 یراسل  الموضوعیة الشروط من توفر والتأكد العقاري الترقیم طلب استلام بعد
 مقدم بخصوص تحقیق قصد إجراء إقلیمیا المختصة العقاریة المحافظة العقاري مدیرالحفظ

 الشخصي الشهر ظل نظام في للمعني هرةمش حقوق وجود إمكانیة حیث من الطلب،
 التحقیق المكلف بإجراء العون یشرع العقاري المحافظ طرف من الإرسال استلام وفور
 تحقیق حول إجراء أخرى جهة ومن جهة، من الأبجدیة البطاقة إلى بالرجوع وذلك

التسویة  ةبإمكانی رأیه العقاري المحافظ یبدي سلبیة النتیجة كانت فان المجاورة الملكیات
 مشهرة، حقوق لدیه العقاري الترقیم طالب بان الرد یتم ایجابیة النتیجة كانت إذا اما
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 سابق تحقیق محل العقار كان إذا ماأ 2421 رقم المذكرة ظل في تتم فان التسویة وبالتالي
  .ومصداقیة أمانة بكل ذلك الى یشیر ان العقاري على المحافظ فیجب

 ملاك الدولةأ مدیریة مراسلة  :ثانیا
 طلب محل العقار أن من التیقن هو الدولة أملاك مدیریة مراسلة إن الغایة من

 ملكیته على قرینة یشكل المجهول حساب أن باعتبار للدولة ملك العقاري لیس الترقیم
 طائلة تحت صراحة بكل رأیه یبدي ان الدولة أملاك على مدیر یجب حیث للدولة

  .الاخیر هذا مسؤولیة
 الأراضي  مسح مراسلة مدیریة :ثالثا

 محل للعقار میدانیة معاینة إجراء هو الأراضي مسح الغرض من مراسلة مدیریة
 الى التنقل الأراضي مسح عون على یجب ثبحی إلزامیة،  المعاینة العقاري وهذه الترقیم
عداد بطاقة العقار موقع ٕ  مدعم الترقیم طالب علیه یوقع محضر مع  T5 التحقیق وا
 CC2  القیاس ووثیقة CC1 الحدود تغییر محضر إعداد الاقتضاء وعند شاهدین ةبشهاد

  .للعقار المادیة الطبیعة في تغییر هناك كان اذا
 هیروالتط ةالتسوی آجال:  الفرع الثاني

 منها حرصا للآجال بالغة أهمیة 4618 رقم بغیة التوصل إلى نتائج أولت المذكرة 
  1. المجهول ها الترقیم النهائي في حسابالإشكالات التي یثیر  تطهیر على

  الأراضي مسح ومدیریة الدولة أملاك مدیریة ورد مراسلة  آجال :أولا
 كحد الترقیم طلب ایدع تاریخ من أیام ثمانیة مدة أعلاه عنها المنوه المذكرة حددت

الأراضي  مسح ومدیریة الدولة أملاك مدیریة مراسلة  قصد العقاري لمدیر الحفظ اقصى
 تاریخ من سریانها بیدأ للرد یوما وأربعون بخمسة حدد فقد هاتین المدیریتین لرد بالنسبة ماأ

 .المدیریتین أمانة تأشیرة
 یجب التي الآجال راعت وان المذكرة ان ذكره سبق ما خلال من یلاحظ ما لكن

 أنها إلا الأراضي ، مسح مدیریة و الدولة أملاك لمدیریة بالنسبة الاعتبار بعین أخذها
 .الاعتبار بعین العقاري المحافظ یأخذها أن التي یجب الآجال أغفلت
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 العقاري المحافظ رد آجال:  ثانیا
 المحافظ على یجب التي للآجال تتطرق لم أعلاه عنها المنوه المذكرة كانت إذا
 عشر خمسة مدة حددت أنها إلا الطلب، مقدم حول التحقیق بخصوصمراعاتها  العقاري

 التي الحالات من حالة كل حسب المؤقت الترقیم شهادة او الدفتر العقاري دلإعدا یوما
 مدیریة إرسال على العقاري المحافظ أمانة تأشیرة تاریخ من یبدأ سریانها سابقا، لها تطرقنا
 لمصفوفة إضافة الهویة وثائق من والمتكون العقاري الترقیم لملف طالب العقاري الحفظ
 الذي الدولة أملاك مدیریة رد و  T5 التحقیق وبطاقة  T10 ة العقاری والبطاقة المسح
  1.للدولة العقاري الترقیم محل العقار على حقوق وجود عدم إلى أفضى

  مجهول حساب في المسجلة العقارات إشكالیة : الثانيالمطلب  

محل  للعقار المؤقت الترقیم بخصوص الغموض یشوبها انه المذكرة ما یعاب عن
الجغرافي  نطاقه في یقع الذي للقسم المسح وثائق إیداع أنهذا یعني  فهل قاريالع الترقیم
 ،هذا الإیداع ةفتر  انقضت المؤقت الإیداع ةفتر  في مازال ، والعقاري الترقیم محل العقار
 استلامهم العقاریین بمجرد المحافظین فبعض النظر وجهات في اختلاف عنه ترتب الأمر
 بالأمر وتسلیمها للمعنیین عقاریة دفاتر إعداد إلى یبادرون يالعقار  الترقیم طالب لملف

 حددتها المذكرة التي الآجال نفاذ غایة الى الإجراء هذا باتخاذ یمتنعون الآخر والبعض
 یأمر المحافظ لا العقاري الحفظ مدیر إن المسألة، هذه في الإشارة مع أعلاه، عنها المنوه

 القانونیة المعمول الإجراءات تخاذإ عبارة تحت یأتي إرساله بل إعماله، یجب بما العقاري
  2.المجال هذا في به
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 الوطنیة للأملاك العامة المدیریة لتعلیمات وفقا التسویة: الفرع الأول 

 كیفیة تبین التي والمذكرات التعلیمات من مجموعة إصدارها خلال منالإدارة   تدخلت

 هذا خلال من نتطرق أن وسنحاول جهول،الم حساب في المسجلة العقارات وضعیة تسویة

  1:یلي ما خلال من ذلك وتفصیل أهمها إلى العنصر

   2003 ماي 02 في المؤرخة 2421 لتعلیمة رقما -أ

 مختلف عبر المواطنون بها تقدم التي العدیدة الشكاوى بعد التعلیمة هذه صدرت

 رقم التعلیمة بعد مذكرةال هذه فجاءت ،للأراضي  العام المسح عملیات نتائج ضد الولایات

 یحوز التي ، المجهول حساب في المسجلة الممسوحة العقارات على قتصرتإ التي و  16

نت مشهرة،  رسمیة سندات أصحابها  أنه المذكرة هذه أكدت كما وضعیتهم تسویة كیفیة فبیّ

  .ل العاج القریب في  المجهولة العقارات مسألة  تعالج أخرى مذكرة تصدر سوف

   2004 سبتمبر 04 في المؤرخة 4618  رقم علیمةالت -ب

 في المسجلة  الممسوحة العقارات  وضعیة  تسویة  كیفیة  لبیان  التعلیمة هذه  جاءت

حت  كما ،2المجهول حساب  والحیازة  العرفیة والسندات  الرسمیة السندات المذكرة هذه  وضّ
 للحفظ الولائي المدیر إلى طلبال تقدیم كیفیة سردت و، السند غیاب حالة في القانونیة 

د الذي، العقاري  وصل تقدیم مقابل الغرض لهذا  یفتح خاص سجل في الطلبات هذه یقیّ

 مدیریة بمراسلة یقوم ،الطلب العقاري الحفظ مدیر إستلامب، و بعد الطال إلى ذلك یثبت

 مسح مدیریة من یطلب كما العقار، لهذا القانونیة الوضعیة حول ،رأیها لإبداء الدولة أملاك

عداد المعالم لتحدید المیدان إلى نتقاللإا الأراضي ٕ  المذكرة هذه بینتلقد  ،التحقیق بطاقة وا
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ا، العقاري الحفظ مدیریة مراسلات على الإدارات هذه لرد المحددة الآجال ً  أن نلاحظ وعملی

 تقدم تيال الطلبات أنكما جاءت، أي  التعلیمات هذه تطبق لا الولایات من العدید هناك
 السبب لهذا ترفض العقاریة بالمحافظة المسح وثائق إیداع تاریخ من السنتین أجل خارج

ا المجال تبقي التي الولایات من وهناك ً  خارج كانت ولو حتى الطلبات هذه لمعالجة مفتوح

  . 1الشأن بهذا المتعلقة القضائیة المنازعات من للحد الآجال،
   2018 أفریل 05 في المؤرخة 4060  رقم التعلیمة -ج
 على  89مادته في نص الذي 2018 لسنة المالیة قانون صدور بعدالتعلیمة جاءت  
 موقفه على المشرع خلالها من تراجع التي،  75-74رالأم منمكرر  23 المادة تعدیل

 المصطلح هذا ستبدلإ  بحیث ،المجهول حساب في المسجلة العقارات بخصوص السابق

 بینت كما ،الأراضي مسح أشغال أثناء بها المطالب غیر العقارات حساب وهو جدید بآخر

 هذه معالجة وكیفیة تقدیمها الواجب والسندات الجدید النص هذا تطبیق مجال التعلیمة هذه

 هذا مناقشة سنحاول الحساب، هذا في المسجلة العقارات وضعیة تسویة إلى الرامیة الطلبات

 خلال من المجال هذا في كباحثین نظرنا وجهة من بیاتهوسل ایجابیته مبرزین القانوني النص

 .أدناه الثالث الفرع

 2015 لسنة  المالیة قانون في الوارد المجهول القید في حساب تعدیل : الأول الفرع

 الوطنیة للأملاك العامة المدیریة عن صدرت التي والمذكرات التعلیمات مجموعة بعد

 القسم ضمن جدیدة لمادة إدراجه خلال من المسألة ذهه في المشرع تدخل بعضها ذكرنا التي

  يف المؤرخ10-14القانون بموجب 74-75 الأمر من الثاني الباب من الرابع
 التي  منه 67 المادة في بالتحدید و  2015 لسنة المالیة قانون والمتضمن 30/12/20142
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 لم عقار كل نأ على صراحةنصت  التي ،المذكور الأمر من مكرر 23 المادة ستحدثتإ

ا مباشرة یرقم للأراضي العام المسح عملیة خلال به یطالب ً ا ترقیم ً ، الدولة سمإب نهائی
خص فإنه ،قانوني ملكیة سند له صاحبه یكون أن یجب الذي حتجاجلإا حالة في ستثناءإك ُ  ر

 لدیه المسح وثائق إیداع تاریخ من ابتداء ،سنة 15 عشرة خمسة حدود في العقاري للمحافظ

 هذا على نزاع هناك یكون لا أن یجب ولكن الدولة أملاك مصالح به تقوم بتحقیق یقوم نأ

 .العقار

 العقاري، الحفظ وهي المعنیة الإدارات عن ممثلین من تتكون لجنة تجتمع التحقیق بعد
 ترقیم بعدها لیتم والبلدیة والأوقاف الدینیة والشؤون الفلاحة الأراضي، مسح الدولة، أملاك

ا، التحقیق كان إذا المحتج باسم لعقارا هذا ً قت قد الجدیدة المادة فإن بالتالي ایجابی  من ضیّ
 من مكرر 23المادة نص باستقراء ، المجهول حساب في المسجلة العقارات هذه تسویة طرق

 المسح لجنة بتشكیلة الحاصل النقص تدارك قد المشرع بأن نلاحظ فإننا  75-74 الأمر
 بتعدیل یقم لم أنه إلا المجهول حساب في والمسجلة الممسوحة الأراضيبمعالجة یتعلق فیما

 عن ممثل بإدراج العام الأراضي مسح بإعداد المتعلق  62-76 المرسوم من 07المادة نص
 من وصونها علیها المحافظة یتم حتى وذلك المسح لجنة ضمن الوقفیة الأملاك إدارة

 تشكل وأنها سیما لا الأحیان من الكثیر في لها تتعرض التي نتهاكاتلإا و الاعتداءات
 رقم العقاري التوجیه قانون من 23 المادة لنص طبقا العقاریة الملكیة أصناف من صنفا

  .18/11/1991 : في المؤرخ  1 90-25
 یرقم بحیث ،وتفصیلا جملة المجهول حساب أسقط المادة هذه نص أن أیضا الملاحظ

 رسومینمال أحكام إلى بالرجوع  مباشرة انهائی ترقیما ةالدول لفائدة به یطالب لم عقار كل

 تسجیلها یتم فإنه سند دون الدولة تحوزها التي العقارات جمیع فإن  63-76و  76-62

 الآجال خلال الترقیم هذا ضد عتراضإ تقدیم شخص لأي یحق و مؤقتا ترقیما وترقم ،باسمها
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 لا لعقارات  مباشرة نهائي بترقیم الدولة دةستفاإ  على نص التعدیل هذا أن حین في القانونیة،
 باعتباره الدولة أملاك ممثل لطالب للدولة تابعة كانت لو لأنها مجهولین، أصحابها زال

 صراحة نصت المقارنة التشریعات بعض إن، الدولة لفائدة بتسجیلها  المسح فرقة في وعض

 التحدید لعملیة بالنسبة تیازاتمإ العام القانون شخصیات أو العامة الإدارات منح عدم على

 .1مثلا اللبناني المشرع به أخذ ما وهذا عندنا العام المسح عملیة أي والتحریر

 المرسوم من 16 المادة نص مع تتعارض الجدیدة مكرر 23 المادة نص أن كما

 النهائي الترقیم عن الناتجة الحقوق في النظر إعادة یمكن لا بأنه تؤكد التي 63-76التنفیذي

 في العقاري المحافظ تدخل  أجازت مكرر 23 المادة أن حین في القضاء، طریق عن إلا

 الترقیم في النظر بإعادة للقیام المسح وثائق إیداع تاریخ من سنة 15 عشرة خمسة أجل

 قیدت المادة هذه نأب نجد أخرى ناحیة من للقضاء، اللجوء دون للدولة الممنوح النهائي

 أن غیر للملكیة قانوني سند على متحصلا صاحبه یكون أن ورةبضر  المقبول حتجاجلإا

 ولكنهم للملكیة مثبتة رسمیة سندات یملكون لا قد العقارات هذه أصحاب أن الأمر حقیقة

 الأساس هذا وعلى عدیدة، سنوات منذ ومستمرة وعلانیة هادئة حیازة العقارات هذه یحوزون

 .العقارات لهذه النسبةب القائم المشكل یحل لا ستثناءالإ هذا فإن

 جاء المجهولة العقارات لمشكلة جذریة بحلول یأتي أن عوض التعدیل هذا فإن بالتالي

بت المشكل تعقید في زادت بنصوص ّ  لأصحاب الوحید الحل لیبقى التسویة عملیة وصع

 .نصافهملإ القضاء إلى اللجوء هو الحقوق
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  2018 لسنة  المالیة قانون في لواردا المجهول القید في حساب تعدیل:  نيالثا الفرع

 وأمام المجهول حساب في المسجلة بالعقارات المتعلقة الإشكالات لتزاید نتیجة

 تدخل الوضع هذا تطلب التعدیل، قبل مكرر 23 المادة لنص وجهت التي الكثیرة نتقاداتالإ

 - 17 القانون جببمو  بالفعل ذلك تم قد و القانوني الإشكال لهذا جذریة وللح جادیلإ المشرع
  89المادة خلال من  2018 لسنة المالیة قانون المتضمن، 27/12/20171في المؤرخ 11

 بها یطالب لم التي العقارات بأن أكدت حیث مكرر 23  المادة أحكام عدلت التي منه،

 مسح أشغال أثناء بها المطالب غیر العقارات حساب یسمى حساب ضمن تسجل أصحابها

 المادة هذه أتاحت كما سنة،15  لمدة مؤقتا ترقیما الحالة هذه في لعقارا یرقم ،الأراضي
 هذه وضعیة تسویة أجل من طلب مستواه على قدم كلما بتحقیق القیام العقاري للمحافظ

 .العقارات

 التقدم لهم یحق الذین و مشهرة رسمیة سندات على الحائزین بین المادة هذه فرقت لقد
 على مشهرة قضائیة دعوى هناك تكون لا أن بشرط سنة  15 مدة طیلة التسویة بطلب

 في الحق فلهم مشهرة غیر سندات بموجب الحائزین الأشخاص أما العقاریة، البطاقة مستوى

 العقاریة بالمحافظة المسح وثائق إیداع تاریخ من سنتین قدره أجل خلال التسویة طلب تقدیم

 یبدأ سنتین لمدة مؤقت ترقیم من یستفید الطالب فإن إیجابیة التحقیق نتیجة كانت فمتى 

 .الطلب یرفض العكسیة الحالة وفي الطلب إیداع تاریخ من حسابها

 بالتحقیقات القیام بضرورة المادة هذه ألزمته الذي ، العقاري المحافظ أمام الطلبات تقدم
 من له ینتب فإذا ،الأراضي ومسح الدولة أملاك بإدارة الإتصال طریق عن اللازمة والتحریات

 نهائیا ترقیمه یتم فإنه المحلیة الجماعات أو للدولة یؤول العقار هذا أن التحقیق خلال
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 قد المشرع ة ، و بالنتیجة یكونللدول العقار هذا یسند سنة 15 أجل نقضاءإ وبعد لفائدتها،

 خاص حساب ضمن مدرجة تبقى العقارات هذه بأن أكد عندما الأخیر التعدیل في أصاب

 عندما أخطأ أنه غیر الدولة، أملاك لفائدة مباشرة نهائیة بصفة ترقم ولا كاملة سنة 15 لمدة

 لجنة به تقوم التحقیق هذا كان أن بعد لوحده، العقاري المحافظ إلى التحقیق مهمة أسند
 في الفاعلة الإدارات من غیره و الوقفیة الأملاك بممثل یتعلق فیما خاصة الأطراف متعددة

 .الإطار هذا

 مؤقتا ترقیما یرقم خاص حساب في العقارات هذه إسناد على نص لما المشرع أنتقد ماك

 لنص صریحة مخالفة ذلك في أن حیث الترقیمات، من جدید نوع وهذانة س  15لمدة

 الترقیم من نوعین هناك بأن فیهما جاءت اللتین  63-76المرسوم من14و 13 المادتین

 أصبح بالتالي سنتین، لمدة المؤقت الترقیم و أشهر ربعةأ لمدة المؤقت الترقیم وهما المؤقت

 1.المفعول ساریة متناقضة قانونیة نصوص هناك

 سندات لأصحابها لیس التي العقارات بأن نلاحظ مكرر  23 المادة نص باستقراء

 الذي العقار مصیر فما ، الإیداع من السنتین بعد التسویة بطلب التقدم یمكنهم لا مشهرة

 الدولة، أملاك إلى المطاف آخر في یسند أن قبل الحساب هذا في وهو سنة 13 مدة یبقى

 طریق عن تتم الملفات دراسة عملیة أن طالما مفتوحا الأجل یترك أن بالمشرع الأولى فكان

 نرى ونحن ، العقاري للمحافظ الملفات هذه دراسة مهمة المشرع أسند لقد والتحري، التحقیق

 لأن ،المهمة بهذه العقاري الحفظ مدیریة تكلیف الأجدر فكان لكاهله لإثقا فیه الأمر هذا بأن

 التي والمحررات العقود أمام العقاریة للمحافظة الحسن السیر على السهر یمكنه لا المحافظ

 من الهائل العدد أمام كذلك اللازم، الإشهار بإجراء والقیام علیها التأشیر أجل من یومیا ترده
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 إلى للوصول إداریة جهات ومراسلة معمق وتحقیق متأنیة دراسة تطلبت التي الملفات هذه

 .1الحقیقة
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  :الفصل الأولخلاصة 

العقارات  حساب في والمرقمة المسجلة العقارات أن إلى الفصل هذا نهایة في نخلص
 وثائق یداعإ بعد بها المطالبة یمكن الأراضي العام، مسح أشغال أثناء بها غیر المطالب

 طلب تسویة تقدیم طریق عن إداریا تسویتها و إقلیمیا، المختصة العقاریة بالمحافظة المسح
 والذي بسندات مشهرة المدعمة للطلبات بالنسبة العقاري المحافظ إلى الثبوتیة بالوثائق مرفوقا

 بغیا ظل وفي أملاك الدولة، و مصالح الأراضي  مصالح لدى التحقیق بعد یقوم بدوره
 بالنسبة طالبه أما نهائیا لفائدة ترقیما العقار ترقیم بإعادة لدیه، مشهرة قضائیة دعوى

 التسویة فإن طلبات الفعلیة، الحیازة أساس على أو مشهرة غیر بسندات المدعمة للطلبات
 مسح مصالح لدى بالبحث والتحري الأخیر هذا لیقوم العقاري للحفظ الولائي المدیر أمام تقدم

 من یطلب ثم ومن العقاریة المختصة، والمحافظة الدولة أملاك ومصالح ي العام الأراض

 ترقیما طالبه، باسم العقار مشهرة ترقیم قضائیة دعوى وجود عدم ظل في العقاري المحافظ
  .الترقیم  اعتراضات على ظل غیاب في نهائي ترقیم إلى لینتهي سنتین  02 لمدة مؤقتا

  

  

  

  



  

 
  
 

 

  
  
  

  : فصل الثانيال
  راءات القضائیةجالإ

  دور القاضي و   الإداریة
  منازعة  في الإداري

  يـــالترقیم النھائ
  
  
 القضائیة الدعوى مفهوم:  الأول المبحث. 

 و الإجراءات مجال إختصاص المحاكم الإداریة:  الثاني المبحث.  
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  :الثاني  لفصلا
  لترقیم النهائي في منازعة ا القاضي الإداري الإجراءات القضائیة الإداریة و دور

 الجهات أمام تطرح ما كثیرا التي المنازعات بین من العقاري الترقیم منازعة تعتبر

كنتیجة و  جهة من الحقیقیة الثروة یعتبر الذي بالعقار تتعلق لكونها وهذا لأهمیتها القضائیة،

 إیداع تموی أخرى، جهة من العقاري المسح لجان فیها تقع ما غالبا التي للإشكالات والأخطاء

 تقوم التي إقلیمیا المختصة العقاریة المحافظة مستوى على اللجان هذه التي تعدها الوثائق

ا العقاریة البطاقات إنشاء طریق العقاري عن السجل بإعداد  المسح وثائق في جاء لما وفقً

 تبتدئو  .المؤقت أو النهائي العقاري الترقیم یسمى بعملیة ما طریق عن المودعة العام

صاحب  یستعملها التي القانونیة سیلةو ال عتبارهاإب الدعوى طریق عن القضائیة منازعةال

 هذا في سنتطرق ما تقدم ،و م سلبه أو علیه التعدي حالة في ستردادهإ أو حقه لحمایة الحق

 العیني الحق لحمایة الوحید الطریق باعتبارها عامة بصفة الدعوى مفهوم إلى الفصل

و التي لا تقوم إلا عن  العقاري الترقیم منازعات خلال من علیه تداءعلإا حالة في المشهر

على مجال إختصاص  الضوء سلیطت ثم الأول، المبحثفي  طریق دعوى قضائیة نتناولها 

  .رق إلیه في المبحث الثانيطالمحاكم الإداریة إجراءات سیر الدعوى بها و هو سنت
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 القضائیة الدعوىمفهوم   :الأولالمبحث 

 غیرها عن تمییزها ثم الدعوى تعریف علینا تستوجب العقاري الترقیم منازعة في الخوض إن

 الجهات أمام الدعوى لرفع المشرع ستوجبهاإ التي الشروط ثم المشابهة والمصطلحات المفاهیم من

  .مطلبین خلال من ذلك وتفصیل القضائیة،

 المختصة القضائیة الجهة ثانيال طلب مال وفي الدعوى تعریف الأول لمطلبا في نتناول 

  .العقاري الترقیم منازعات في بالفصل

  الدعوى تعریف : المطلب الأول

ا أما الإدّعاء، هي لغة الدعوى إن ً  حمایته أو حق باستعادة المطالبة فهي اصطلاح

 فتتاحإب تبتدئ الحق، عن الدفاع في الرغبة عن للتعبیر المشروعة الوسیلة فهي وبالتالي

 كما قضائي بحكم وتنتهي المحددین، والمكان الزمان في بالحضور التكلیف ثم الدعوى

فت ّ  یطالب أو بحق یدّعي معنوي أو طبیعي شخص أي إلیها یلجأ إجرائیة وسیلة بأنها عر

  1 علیه المدعى إلى الادعاء توجیه بمجرد یتحرك تحریكها، قبل ساكن حق فهي بحمایته

 ةالقضائی الدعوى خصائص  :الأول الفرع

الحقوق  تشبه فهي معنوي أو طبیعي شخص لكل الدستور كفله حق القضائیة الدعوى

 حمایته، إلى تهدف الذي الحق بصفات تتأثر فهي لذلك الحق حمایة وسیلة لكونها الشخصیة

ا، لیست و حق الدعوى :هي وخصائصها ً   .دعوىلا مباشرة في یّر الشخص لأن واجب

                                                             

 ،ص 2007 الجزائر، بغدادي، منشورات الأولى، الطبعة والإداریة، المدنیة الإجراءات قانون شرح بارة،بر  الرحمن عبد -1
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 تفاقلإا یجوز لا ذلك ونتیجة منه، الحرمان جوزی ولا عنه التنازل یمكن حق الدعوى 

 .العام للنظام الفمخالف  ذلك لأن للتقاضي واحدة درجة على الخصوم بین

 الدعوى مباشرة في الحق ینتقل أن یمكن وعلیه نتقالهإ أو حوالته یمكن حق الدعوى 

 الذي الموضوعي الحق بانتقال وهذا كالورثة العام الخلف أو كالمشتري الخاص للخلف

 .تحمیه

 رفعها یجب محددة آجال المشرع وضع لذلك بالتقادم نقضاءلإا تقبل الدعوى 

لا خلالها ٕ  .  1الدعوى مباشرة في الحق سقط وا

 الدعوى قبول شروط : الثاني الفرع

 فسخ أو نقض أو إلغاء إلى تهدف دعاوى هي العقاري بالترقیم المتعلقة الدعاوى إن

  .  مشهرة عینیة حقوق

 وأخرى عامة شروط إلى العقاري الترقیم بمنازعة المتعلقة الدعوى قبول روطش تنقسمو 

 :یلي كما ذلك فصیلنو  ، خاصة

 الشروط من جملة والإداریة المدنیة الإجراءات قانون حدد : العامة الشروط :أولا

 : یلي كما ذلك وبیان الدعوى، عریضة في وكذلك جهة من الدعوى رافع في توافرها الواجب

  الدعوى رفع بعریضة المتعلقة الشروط -  01

 والإداریة المدنیة الإجراءات قانون المتضمن 09-08 القانون من 14 المادة نصت 

 طرف من الضبط بأمانة تودع ومؤرخة وموقعة مكتوبة العریضة تكون أن ضرورة على

                                                             

 - والعلوم الحقوق القانونیة،كلیة العلوم في الدكتوراه شهادة لنیل أطروحة العقاري، الشهر منازعات لبیض، لیلى -1

 . 228 ص ، 2012 / 2011 الجزائر ،بسكرة خیضر، محمد جامعة السیاسیة
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 كما ضةبالعری الأطراف المذكورین عدد یساوي خ النس من بعدد محامیه أو وكیله أو المدعي

نت  عریضة في توافرها والشروط الواجب ت البیا من مجموعة القانون نفس من 15 المادة بیّ

ً  قبولها عدم طائلة تحت الدعوى رفع  المدعي اسم ولقب ثم القضائیة الجهة وهي شكلا

 الشخص المعنوي وطبیعة تسمیة تحدید وكذا علیه المدعى وموطن ولقب اسم ثم وموطنه

المستندات  ذكر مع للوقائع موجز عرض ثم القانوني، عثله وصفة الاجتماعي، ومقره

 .للدعوى المؤسسة والوثائق

 خاص سجل في العریضة تقید أن ضرورة على القانون نفس من 16 المادة أكدت ولقد

 جلسة أول تاري ویحدد بها خاص تسلسلي رقم لها یعطى بحیث الضبط أمانة مستوى على

 یخوالتار  التكلیف تسلیم ختاری بین الأقل على یوم 20 أجل حترامإ ضرورة مع لانعقادها،

 الدعاوى بهذه متعلقة القانون بموجب محددة رسوم دفع المشرع ألزم لقد، جلسة لأول المحدد

 . والإداریة المدنیة الإجراءات قانون من 17 المادة أكدته ما وهذا

    :والأطراف بالمدعي المتعلقة الشروط  02-

ه من وكذا ،1الدعوى رافع في المشرع استوجبها التي الشروط وهي  ضدهم الإدعاء یوجّ

 له تكن لم ما التقاضي شخص لأي یجوز لا " أنه على و إ.م.ق من  13 المادة نصت ولقد 

 الثانیة فقرتها في المادة هذه أكدت كما، ."القانون یقرها محتملة أو قائمة مصلحة أو صفة

ا، القاضي یثیره الصفة انعدام أن على ً  .نالقانو  اشترطه إذا الإذن نعدامإ وكذلك تلقائی

                                                             

  و ما بعدها 2 ص سابق، مرجع بربارة، الرحمن عبد -  1
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 أنه إلاّ  المادة هذه نص في بالمصلحة الصفة قرن أنه من بالرغم المشرع بأن نلاحظ

د ا القاضي تدخل قیّ ً  : 1یلي كما ذلك وتفصیل الإذن، أو الصفة انعدام في وحصره تلقائی

ا للمدعي بتنس فهي القضاء أمام المطالبة في الحق هي : الصفة- أ ً  وللمدعى إیجاب

ا،  علیه ً  الدعوى أصبحت زالت فمتى الدعوى، مراحل طیلة الصفة تستمر أن یجب و سلب

 یستحیل قد لأنه التقاضي، في الصفة عن تلفت الدعوى في الصفة أن غیر ، مقبولة غیر

ا الدعوى مباشرة الصفة صاحب على ً  محامي أو وكیل فیمثله مشروع عذر بسبب شخصی

 الدعوى رفضت وبالتالي الصفة له تكون لا قد الدعوى صاحب ولكن صحیحا التمثیل فیكون

 . 2 الصفة لانعدام

 وهي محتملة، أو قائمة المصلحة تكون أن ضرورة على المشرع أكد :المصلحة ب

 فائدة هناك تكون أن یجب أي للقضاء اللجوء وقت الدعوى رافع تحقیقها یرید التي المنفعة

 .  3الدعوى هذه خلال من الطلب حبصا یرجوها عملیة

 تعدیل أو إبطال أو بنقض المتعلقة للدعاوى إن:الدعوى برفع الخاصة الشروط :ثانیا

 :یلي ما خلال من نوجزها خاصة شروطا مشهرة عینیة  حقوق

 
 
 
 

                                                             

 .3 ص سابق، مرجع بربارة، الرحمن عبد -1
  . 237 ص السابق، المرجع لبیض، یلىل - 2
ا للأهلیة بالنسبة -  3 ا أصبحت 09 / 08 - لقانون فوفقً  قبول الدعوى شروط من ولیست القضائیة المطالبة لصحة شرطً

 .القدیم القانون یعتبرها انك كما القضائیة
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 الدعوى رفع میعاد حترامإ  - 01

 على راحةص المشرع نص الإشهار أو الإجراء رفض قراري بإلغاء المتعلقة الدعاوى إن

 نص على عبارة وهو للقرارغ التبلی ختاری من بشهرین محدد أجل في الدعوى رفع ضرورة

 . 631-76المرسوم من  110 المادة أكدته ما وهو العام یقید خاص

 وهو  هارفع میعاد  المشرع یحدد ، لمالنهائي الترقیم ضد ترفع التي للدعاوى بالنسبة أما

 أعتبر نهأ من فبالرغم وبالتالي76-63 المرسوم من  16 المادة نص خلال من شفهكنست ما

 تفید التي إ.و.م.إ 829 المادة أحكام عملیا علیه یطبق لم انه إلا إداري قرار العقاري الدفتر

 .تبلیغه ختاری من أشهر 04 أجل في للإلغاء قابل یكون الإداري القرار بأن

 من أشهر  06 مدة خلال عوىالد ترفع أن المشرع استوجب فقد المؤقت الترقیم أما

 . یكن لم كأن الاعتراض أعتبر إلاّ  و  الصلح عدم محضر خ تحریرتاری

ا :والنوعي الإقلیمي الاختصاص حترامإ  -  02 ً  العقاري الترقیم لمنازعات بالنسبة دائم

 هي إقلیمیا المختصة المحكمة وبالتالي ،العقار وجود مكان هو الإقلیمي الاختصاص یكون

 قانون من 863و 38 و  37المواد أكدته ما وهو اختصاصها دائرة في العقار یقع التي

 الإداري، أو العادي القضاء إلى فیؤول النوعي الاختصاص أما، والإداریة المدنیة الإجراءات

لهو ما و   عتبرإ الإداریة للمحاكم بالنسبة المشرع أن هنا الإشارة وتجدر، ه لاحقاسنفصّ

  . العام النظام من وعيوالن الإقلیمي ختصاصلإا
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- 76 المرسوم من  85 - المادة ذلك على أكدت :الدعوى حافتتا عریضة شهر -  03

 یعلم حتى وهذا والإداریة المدنیة الإجراءات قانون من 519و  17المادتین في وكذلك,  63

 وهذا قضائیة بعریضة مثقل بأنه العقار هذا على تصرف أي یجري أن یرید شخص كل

 . 1البطاقة على الهامشي التأشیر طریق عن ذلك ویتم النیة ىحسنلح المص حمایة

 العقاري الترقیم منازعات في بالفصل المختصة القضائیة الجهة:  الثاني المطلب

 قمنا إذ العقاري، الترقیم لمنازعة المفاهیمي الإطار الأولطلب الم في أوضحنا أن بعد

 هذا في الضوء سنسلط ونهائي، مؤقت عقاريال الترقیم أنواع بیان ثم المنازعة بتعریف

 المنازعات في بالفصل الاختصاص إلیها یؤول التي القضائیة الجهات تبیان على طلبالم

 في نتناولالفرعین،  خلال من ذلك وتفصیل العقاري، الترقیم بشأن الخصوم یثیرها التي

 للقضاء تؤول التية المنازع الثاني لفرعا وفي العادي للقضاء تؤول التي ةالمنازع الأول فرعال

 .الإداري

 العادي ءللقضا تؤول التي ةالمنازع : الأول الفرع

ا صراحة الجزائري المشرع  نص  الإجراءات قانون من 516 المادة أحكام من انطلاقً

 بالترقیم المتعلقة المنازعات في العقاري القسم ینظر"  :یلي كما بالقول والإداریة المدنیة

 . "..الخاص للقانون الخاضعین الأشخاص بین القائمة العقاري جلالس في المؤقت

ّ  الجزائري المشرع أن نستشف المذكورة المادة نص خلال من  أن على صراحة نص

 القسم وبالتحدید العادي القضاء ختصاصإ من تكون المؤقت الترقیم بشأن المثارة المنازعات
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 ویكون الخاص القانون أشخاص من زاعالن أطراف كان متى بتدائیةلإا بالمحكمة العقاري

 للجوء أولا المؤقت الترقیم على عتراضلإا خلال من سنوضحها التي الإجراءات وفق ذلك

 1.ثانیا القضاء إلى

 المؤقت الترقیم على عتراضلإا: أولا

 طیلة للاعتراض قابل یكون فإنه سنتین أو أشهر أربعة لمدة مؤقت الترقیم یكون عندما

 . ذلك في مصلحة له شخص كل رفط من المدة هذه

 المحافظة مستوى على الغرض لهذا یفتح خاص سجل في الاعتراض هذا قید یتم

 لمحاولة جلسة بتحدید وذلك الأطراف، مصالحة سلطة العقاري للمحافظ وتكون العقاریة،

 محضر تحریر فإذا المؤقت، بالترقیم والمستفید المعترض استدعاء فیها یتم الصلح

 المعلومات تحیین یتم بحیث رافالأط جمیع مواجهة في المطلقة الحجیة له یكون المصالحة

ا العقاریة البطاقة في الواردة ً  .المحضر هذا في جاء ما على بناء

 تحریر العقاري المحافظ على یتوجب فإنه بالفشل الصلح محاولات باءت إذا أما

 أشهر الستة مهلة إلى لعقاريا المحافظ فیه ویشیر للأطراف یخبلّ  الذي الصلح عدم محضر

 .  2القبول عدم طائلة تحت المختصة القضائیة الجهة أمام الدعوى لتقدیم

 لم كأن ویصبح یسقط الاعتراض فان المذكور الأجل خلال الدعوى رفع عدم حالة وفي

 أشهر، بستة المحدد الأجل خارج ترفع عندما شكلا ترفض الدعوى أن كما جهة من هذایكن 

 .نیةثا جهة من
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 القضاء إلى اللجوء :اثانی

 الرسمي تبلیغهخ تاری من أشهر 06 أجل للمعترض یكون فإنه تقدم ما على بناء

 أو إلغاء أجل من الدعوى لرفع المختصة القضائیة الجهة إلى للجوء الصلح عدم بمحضر

 ولالأ المبحث خلال من بیانها سبق التي الإجراءات إتباع ضرورة مع المؤقت الترقیم تعدیل

ا المختصة العقاریة المحافظة مستوى على الدعوى فتتاحإ عریضة شهر لاسیما ً  لكي إقلیمی

ا الترقیم هذا بقاء عنه ینتج البطاقة هامش على بالتأشیر العقاري المحافظ یقوم  غایة إلى مؤقتً

 . 1نهائي قضائي حكم صدور

ا المختصة الجهة تكون ً  محل العقار تصاصهااخ دائرة في یقع التي المحكمة هي إقلیمی

  .2النزاع

 تنفیذ ذلك بعد لیتم التنفیذیة الصیغة استخراج یتم نهائي قضائي حكم ورصد وبعد

 العقاریة البطاقة في بشهره وذلك الموثقین، أحد بمعرفة إیداعه طریق عن القرار أو الحكم

ا المؤقت بالترقیم المتعلقة  . داعالإی محل القرار أو الحكم منطوق في جاء لما وفقً

 المتعلقة القضائیة المنازعة بها تمر التي المراحل نوجز أن نستطیع تقدم ما خلال من

 دائرة في یقع التي الابتدائیة المحكمة وبالتحدید العقاري القسم أمام ترفع التي المؤقت بالترقیم

ا هذا النزاع محل العقار ختصاصهاإ ً  والمستفید المعترض الدعوى طرفي كان متى دائم

 عریضة بتسجیل المنازعة هذه بتدئت ، والخاص القانون أشخاص من المؤقت ترقیمبال

 عدم بمحضر إرفاقها ضرورة مع أعلاه إلیها المشار الجهة هذه أمام القضائیة الدعوى افتتاح
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 الخاصة الشروط وكذا القضائیة الدعاوى برفع المتعلقة العامة الشروط احترام وكذا الصلح

 إعلام أجل من العقاریة المحافظة مستوى على الدعوى فتتاحإ ریضةع شهر أهمها من التي

 . النیة حسني حمایة قصد قضائیة منازعة محل العقار هذا بأن الكافة

 الأدلة طرف كل یقدم ، القضائیة الخصومة تنعقد الدعوى لأطراف القانوني غالتبلی بعد

 المشروعة القانونیة الحیازة تإثبا على المعترض یركز بحیث ادعاءاته تثبت التي والقرائن

 حسب تعدیله أو الترقیم بإلغاء إما النزاع في القاضي فصل، یالمؤقت الترقیم محل للعقار

ً  الأطراف وطلبات القضیة معطیات  مهمة له تسند عقاري خبیر تعیین إلى یلتجأ ماا وغالب

سقاطها المقدمة الوثائق من والتأكد الحیازة في البحث ٕ  سماع وكذا النزاع، حلم العقار على وا

ك  هي یخاتار  الأسبق الحیازة لأن یخهاوتار  للحیازة المادیة المظاهر وبیان المجاورین الملاّ

 .والحمایة بالتفضیل الأحق الحیازة

یداعها الخبرة بانجاز المعین الخبیر یقوم أن بعد ٕ  تعاد المحكمة ضبط أمانة لدى وا

 كل على الخبرة أجابت ومتى الخبرة بعد الترجیع دعوى إطار في أخرى مرة القضیة

ن الذي القضائي الحكم عنها عبر التي الانشغالات ّ  علیها المصادقة یتم الخبیرها عی

ا العقاري الترقیم في ینظر وبالنتیجة ّ  لعدم المعترض دعوى برفض أو الإلغاء أو بالتعدیل إم

  . قانونیة وأسانید وثائق إلى یستند ولا جدّي غیر اعتراضه كان متى التأسیس

 الإداري القضاء إلى تؤول التي ةالمنازع : الثانيالفرع 

 تطبیقاً  الإداري القضاء ختصاصإ من إداریاً  قراراً  عتبارهإبالترقیم  بالإلغاء الطعن إن

 والإداریة المدنیة الإجراءات قانون من 800 المادة بموجب  سالمكر  العضوي للمعیار

 قرارات أن على الذكر السابق 74-75 رقم مرالأ من 24 المادة نصت وبدورها 08-09



 ائـــيفي منازعة الترقیم النھ  دور القاضي الإداري و    الإجراءات القضائیة الإداریة: الفصل الثاني  
  

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

41 
 
 

 

، المختصة القضائیة الجهات أمام للطعن قابلة تكون العقاري المحافظ  باحترام وذلك إقلیمیاً

 1الإجراءات قانون في علیها المنصوص القرارات هذه ضد الطعن لرفع الخاصة الشروط

 سبق كما العریضة شهر نبجا إلى والمصلحة الصفة توافر ضرورة من والإداریة، المدنیة

 المدنیة الإجراءات قانون من 17 و ، 14 و ، 13 المواد في الواردة للأحكام طبقاً  ذكره

 المختصة القضائیة الجهات أمام للطعن قابلة تكون العقاري المحافظ قرارات ،2والإداریة

،  في علیها المنصوص القرارات هذه ضد الطعن لرفع الخاصة الشروط باحترام وذلك إقلیمیاً

 شهر جانب إلى والمصلحة الصفة توافر ضرورة من والإداریة، المدنیة الإجراءات قانون

 ،العادي القضاء لجهة فیها الفصل یؤول التية لمنازعمعرفة ا، ب ذكره سبق كما العریضة

ا وتنحصر الإداري للقضاء تؤول التي ةالمنازع تلك الثانيالفرع  في سنتناول ً  في أساس

 والإداریة المدنیة الإجراءات قانون من  516 للمادة المخالفة بمفهوم المؤقت ترقیمالة منازع

 بحساب المتعلقة والمنازعات العام القانون أشخاص من أطرافها أحد یكون التي المنازعة أي،

   :الآتي خلال من ذلك وتفصیل النهائي، الترقیم منازعات وكذا المجهول

 حساب في المسجلة العقارات منازعات الثاني فرعال وفي المؤقت الترقیم منازعات

 رفض دعاوى الرابع الفرع في وأخیرا النهائي، الترقیم منازعات الثالث الفرع وفي المجهول

 .الإجراء ورفض الإیداع
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 المؤقت الترقیم ةمنازع: أولا

 أشخاص من أطرافها أحد یكون عندما المؤقت بالترقیم المتعلقة للمنازعات بالنسبة

 المخالفة بمفهوم وهذا الإداري القضاء هو الحالة هذه في المختص القضاء فإن العام قانونال

 تبناه الذي العضوي المعیار لمبدأ تطبیقا وكذا جهة، من أعلاه المذكورة  516 المادة لنص

ا المشرع  المدنیة الإجراءات قانون من بعدها وما  800 المادة نص أحكام من انطلاقً

 العمومیة المؤسسات أحد أو البلدیة أو الولایة أو الدولة كانت متى بأنه تؤكد يالت والإداریة

ا الإداریة الصبغة ذات  الإداري، القضاء إلى مباشرة ینعقد الاختصاص فإن النزاع في طرفً

 ذلك المنازعات هذه مثل في الفصل في المختصة الجهة هي الإداریة المحكمة تكون وبذلك

 تأسیس ضرورة إلى الإشارة مع العادي القضاء جهة في إلیها المشار الإجراءات نفس بإتباع

  800  المادة نص في المذكورة المعنویة الأشخاص وكذا الدولة أعفى والمشرع  1محامي

 من توقیعها یكفي بل للمحامي الوجوبي التمثیل من والإداریة المدنیة الإجراءات قانون من

  .الإداریة الهیئات لهذه القانوني الممثل طرف

 المجهول حساب في المسجلة العقارات ةمنازع  :اثانی

 قد نجدها الوطنیة للأملاك العامة المدیریة عن الصادرة 16 رقم التعلیمة إلى بالرجوع

 أملاك ضمن یلحق السنتین أجل فوات بعد المجهول حساب في المسجل الترقیم بأن أكدت

 القضاء اختصاص من الأخرى هي تكون هبشأن المثارة المنازعات فإن وبالتالي الدولة

ا طرفًا أصبحت الدولة أن باعتبار الإداري ً  للمعیار فتطبیقا وبالتالي النزاع، في أساسی

 الاختصاص فإن الجزائري، المشرع به أخذ الذي العام المبدأ یمثل الذي إلیه المشار العضوي
                                                             

 .والإداریة المدنیة الإجراءات قانون من 826 المادة نصأنظر  - 1
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 المراد الإداریة المنازعة محل العقار اختصاصها دائرة في یقع التي الإداریة للمحكمة یؤول

عادة الحساب هذا من تطهیره ٕ  أنه هنا الإشارة تجدركما  ،الحائز أو الطالب باسم تسجیله وا

 إلى السعي ضرورة یستوجب الإداري القضاء فإن الشكلیة الناحیة من الدعوى ولقبول

 . القضائیة الدعوى رفع قبل الودیة التسویة

 الأشكال بنفس الأخرى هي المجهول حساب من العقار بتطهیر المتعلقة الدعوى ترفع

 الشيء لقوة حائزا یعتبر إداري بحكم وتنتهي أعلاه، إلیها المشار والخاصة العامة والشروط

 من 600 1المادة من السابعة الفقرة حسب التنفیذیة السندات من سند باعتباره  به المقضى

 ویقوم موثق بمعرفة الإیداع طریق عن هتنفیذ یتم والإداریة، المدنیة الإجراءات قانون

 مسح إدارة بمراسلة یقوم كم العقاریة، البطاقة مستوى على بذلك بالتأشیر العقاري المحافظ

 في جاء ما على بناء مستواها على المحفوظة المعلومات بتحیین الأخرى هي لتقوم الأراضي

 . الإیداع محل الحكم منطوق

 النهائي الترقیم زعةمنا: ثالثا

 أشخاص من النزاع طرفي أحد یكون عندما المؤقت الترقیم منازعات إلى تطرقنا أن بعد

 منازعات یلي فیما نتناول المجهول، حساب في المسجلة العقارات وكذلك العام القانون

ا الذي النهائي الترقیم ً  الترقیم أن باعتبار  صاحبه باسم العقاري بالدفترحتجون ی ما غالب

ً مم المالیة وزیر یكون أن یجب فإنه نهائي  طرفا العقاري للحفظ الولائي المدیر شخص في ثلا

  . 2 النزاع في

                                                             

 .والإداریة المدنیة الإجراءات قانون من600  المادة نصأنظر  - 1
 المكلف الوزیر لتمثیل العقاري والحفظ الدولة أملاك إدارة نأعوا یؤهل 1999 فیفري 20 - في مؤرخ قرار - 2
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ا بالتالي  .الإداري القضاء إلى مباشرة یؤول الاختصاص فإن العضوي للمعیار فتطبیقً

ج النهائي الترقیم كان إذا أما ّ  على لتوفره إداریا قرارا اعتبر الذي العقاري بالدفتر متو

ما جمیع ّ  المنفردة الإرادة عن صادر باعتباره إداریا عقدا لیس كونه الإداري القرار تمقو

 عن صادر انه إلى بالإضافة الملكیة، بحق یتعلق قانوني أثر علیه یترتب وكذلك للإدارة

 فإن إداري قرار العقاري الدفتر اعتبر متى وعلیه العقاریة المحافظة وهي إداریة هیئة

  .ري الإدا القضاء ختصاصإ من تكون بشأنه المنازعة

 رأیناه ما عكس الإداري القضاء اختصاص على صراحة ینص لم الجزائري المشرع إن

 والإداریة المدنیة الإجراءات قانون من  516 المادة نصت بحیث المؤقت للترقیم بالنسبة

 فأطرا أحد كان متى المخالفة فبمفهوم العادي القضاء إلى المنازعات هذه مثل أیلولة على

 الإداري القضاء إلى یؤول الاختصاص فإن العام القانون أشخاص من شخص الخصومة

 من16  المادة نص خلال من الأمر هذا ویتجلى النهائي للترقیم بالنسبة الحال وكذلك

 عن الناتجة الحقوق في النظر إعادة یمكن لا " بقولها الذكر السالف  63- 76 المرسوم

 طریق عن إلا الفصل هذا من14 ، 13 ، 12د الموا أحكام وجببم یتم الذي النهائي الترقیم

 . " القضاء

 للقید المطلقة الحجیة بمبدأ یأخذ لم الجزائري المشرع أن المادة هذه خلال من لنا یتضح

 الدفتر أو النهائي الترقیم في النظر إعادة بأن أعتبر الذي القضاء كذلك كرسه الذي الأمر

ا الإداري اءالقض جهة إلى یؤول العقاري ً  المادة علیه نصت الذي العضوي للمعیار تغلیب

                                                                                                                                                                                         

  . 1999 لسنة 20 عدد الرسمیة بالجریدة المنشور العدالة، أمام المرفوعة الدعاوى في بالمالیة
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 و  392317 1 القرار منها نجد والإداریة المدنیة الإجراءات قانون من بعدها وما  800

   .2. 14 / 07 / 2011 في لمؤرخا  66056رقم القرار كذلك

ا المذكورة والإجراءات الأشكال بنفس ترفع المنازعة فإن وعلیه  المختصة جهةال و, سابقً

 یجب الحال بطبیعة , النزاع محل العقار اختصاصها بدائرة یقع التي الإداریة المحكمة هي

ا المختصة العقاري المحافظة لدى للدعوى الافتتاحیة تشهرالعریضة أن ً  طلبات وتكون إقلیمی

 سنداتال كل المدعي خلالها یقدم ،النهائي الترقیم هذا تعدیل أو بإلغاء تتعلق الدعوى رافع

ا القاضي فإن مقنعة دفوعه كانت ومتى لإدعاءاته المثبتة والوثائق ً  في خبیر یخعیّن ما غالب

 بعد وهذا الفعلیة الحیازة من للتأكد النزاع محل العقار على بها المحتج الوثائق لیسقط النزاع

ك سماع  .دالسدی بالرأي المحكمة لینیر المعنیة بالإدارات تصاللإوا المجاورین الملاّ

یداعه الخبرة تقریر انجاز بعد ٕ  في السیر یعاد المحكمة ضبط أمانة مستوى على وا

ا أو كلیĎا الخبرة على القاضي یصادق قد ، الترجیع طریق عن الدعوى ً  خبیر یعیّن أو جزئی

ت متى ،المهام نفس له تسند آخر ّ ا الخبرة على المصادقة تم ً  لطلبات یستجیب فالقاضي كلی

 التأسیس لعدم الأصلیة الدعوى برفض یقوم أو لصالحه الخبرة كانت إذا المدعي أو المرجع

 سند لكونه الحكم هذا إیداع بعدها لیتم الأصلي المدعي دعاءاتإ عكس الخبرة كانت إذا

  3.موثق بمعرفة تنفیذي

  
                                                             

  .یرجع لنص المادة السالفة الذكر - 1
  17ص  2011، مجلس الدولة، سنة  12العدد  66056قرار رقم  -  2
 ،2014 الجزائر، المحمدیة، الأولى، الطبعة ،2 - الجزء الجزائري، القضائي الاجتهاد في العقاریة یةالملك سایس، جمال - 3
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  .الإجراءاتو مجال إختصاص المحاكم الإداریة  :الثانيالمبحث 
ص للمحاكم الإداریة هو أن یكون النزاع إن المعیار الأساسي لانعقاد الاختصا

هذه هي مقتضیات القاعدة القائلة بأن المحاكم الإداریة هي جهة الولایة العامة  ،إداریا
، )إ.م.إ.ق 800/1(من قانون المحاكم الإداریة، وبالمادة  11في الفقرةالمنصوص علیها 

زاع إداري؟ فإن الجواب وعندما نتساءل عن مفهوم النزاع الإداري، أي متى نعتبر أن الن
یكون بناء على قاعدة ثانیة، وهي أن النزاع یكون إداریا كلما كان أحد طرفي الدعوى 

، وقد حددت المادة )الإداریة البحتة(شخصا من أشخاص القانون العام التقلیدیة 
الدولة، الولایة، البلدیة، : هذه الأشخاص على سبیل الحصر بـ) إ.م.إ.ق.800/2(

عمومیة ذات الصبغة الإداریة، ولأن العبرة هنا بالجهة التي تكون طرفا في المؤسسة ال
من النزاع بغض النظر عن النشاط، فقد شاعت تسمیة هذه القاعدة بالمعیار العضوي، 

  :نتطرق إلى خلال هذا المبحث سوف 

  في مطلب أول التحقیق في المنازعات الإداریة و إجراءات سیره -
 في مطلب ثانيالترقیم النهائي في دعوى الإلغاء منازعة  -

  التحقیق في المنازعات الإداریة و إجراءات سیره: المطلب الأول

سوف نحاول التوصل إلى ماهیة التحقیق في المنازعات  المطلب من خلال هذا 
الإداریة بجانبیها النظري والتطبیقي فنخصص الفرع الأول للكلام عن الجانب النظري 

 الفرعثم نعرج في  ،التحقیق وخصوصیاته والغایة من اللجوء إلیهللتحقیق بالتطرق لمفهوم 
  . لتحقیق الثاني للتطرق إلى  إجراءات سیر ا

  
                                                             

  .1السالفة الذكر الفقرة  800یرجع لنص المادة  1
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  التحقیق في المنازعات الإداریــة مفهوم :  الفرع الأول

إن الدعوى المرفوعة أمام القضاء تحتاج إلى كل ما یدعمها و یؤیدها سواء كان 
ساعدة و إقناع القاضي لیحكم له بما یطالب أو من ذلك من المدعي الذي یطمح إلى م

وفي , قبل المدعى علیه الذي  یحاول بما یقدمه من دفوع أن یعارض طلبات المدعي 
   1هذه الحالة یلعب كل من القاضي والخصوم دورا في الدعوى  

كما سبق ذكره فإن أهم ما یمیز القضاء الإداري هو الدور الایجابي للقاضي 
جهة والطابع التحقیقي للإجراءات القضائیة الإداریة التي منحت للقاضي الإداري من 

الإداري اللجوء إلى كافة الإجراءات والوسائل القانونیة التي من شأنها إظهار الحقیقة و 
  . تكوین اقتناعه

ومن خلال المطالب اللاحقة سوف نحاول التطرق إلى تعریف التحقیق في المنازعة 
  .كذا الغرض منهخصائصه و , الإداریة

  .تعریف التحقیق في المنازعات الإداریة - 

إن الفقه الإداري في غالبیته المطلقة إن لم نقل مجمله لم یتطرق لوضع تعریف 
للتحقیق في المنازعات الإداریة و ذلك لیس لصعوبة الأمر و إنما بكل بساطة لسبق الفقه 

ن كان الأمر یخ،الإجرائي المدني في التطرق له ٕ تلف بین المجالین إلا أن النطاق حتى وا
  .العام یبقى نفسه فنحن بصدد إجراءات الإثبات أمام القضاء 

                                                             

نظریة " -الجزء الثاني -النظریة العامة للمنازعات الإداریة في النظام القضائي الجزائري - الدكتور عوابدي عمار -  1
  .252ص  2004الطبعة الثالثة " دعوىال
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یقوم من خلالها , مرحلة من الدعوى القضائیة"والمعنى الاصطلاحي للتحقیق انه 
القاضي بتشغیل جمیع الصلاحیات المخولة له قانونا والضروریة لإظهار الحقیقة التي 

هو مرحلة جمع كل المعلومات "أو " بالتالي حكمه المستقبل ها قناعته و یسیبني عل
  1"العناصر الضروریة حتى یتمكن القاضي من الفصل في الدعوى المرفوعة أمامهو 

شف أن للتحقیق في المنازعات الإداریة دور مهم جدا كمن خلال هذا التعریف نست
داري في البحث عن ي الإفهو الذي یظهر من خلاله الدور الإیجابي الذي یلعبه القاض

الذي یتمتع  يهذا الدور الإیجاب، و استعمال الصلاحیات التي خوله القانون إیاهاالحقیقة و 
, به القاضي الإداري یشبه إلى حد بعید ما یتمتع به القاضي الجزائي المكلف بالتحقیق

ة بالغة لهذا النظام المتبع في القانون الإداري غایهمه الوحید الوصول إلى الحقیقة و الذي 
  . الأهمیة سوف نتطرق لها في المطلب الموالي عندما نتعرض للغایة من إجراء التحقیق

ما یمیز إجراء التحقیق في المنازعات الإداریة هو أنه ینطلق مباشرة بعد تسجیل و 
ما عدا في حالة الأمر بالإعفاء منه التي سنتناولها فیما , العریضة الافتتاحیة للدعوى

عید التي تد إلى غایة أن تصبح القضیة مهیأة للفصل مع مراعاة المواكما أنه یم,بعد
لسبب في اعتبار تبادل المذكرات اي سنتناولها لاحقا و التحددها القانون الجدید و 

المستندات من إجراءات التحقیق هو ببساطة أنها تدخل ضمن إجراءات تكوین قناعة و 
ئق المقدمة له یه من خلال الوثاالقاضي المكلف بها من حیث ما یمكن الاستناد عل

لذلك نجد المشرع في قانون الإجراءات المدنیة و الإداریة الجدید و . بموجب المذكرات
تكلم مباشرة عن إیداع  838وبصدد الفرع الأول المتعلق بالتحقیق في مادته الأولى 

جراءات تبلیغها ٕ   .المذكرات وا
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ازعات الإداریة فإنها تبقى من مهما كانت أهمیة إجراءات التحقیق  في المنهذا و 
قبیل الإجراءات القضائیة الإداریة من حیث طبیعتها و ممیزاتها وسنخصص الفرع اللاحق 

  1. للتطرق لخصوصیات إجراءات التحقیق

  خصائص إجراءات التحقیق في المنازعات الإداریة: الفرع الثاني 

لي فله نفس الخصائص تابالن الإجراءات القضائیة الإداریة و التحقیق هو إجراء م
أن تطرقنا لها لما تناولنا خصوصیات هذه الأخیرة  و أهم خصائص إجراءات التي سبق و 

  2. استقصائي و كتابي و وجاهي, التحقیق أن له طابع ثلاثي

  :الطابع الكتابي  -1

الشفاهة فیها لا تمثل سوى مظهرا التحقیق تطغى علیها سمة الكتاب و  إن إجراءات
كسماع ,إن كانت بعض الإجراءات تتم  شفهیا فلا بد أن تدون  كتابیا استثنائیا حتى و 

الشهود مثلا لا بد من إفراغها في محاضر فلا نجد أي إجراء یبقى دون أن یكرس كتابیا 
من قانون الإجراءات المدنیة و الإداریة تؤكد على هذه الخاصیة إذ  886ونجد المادة 

الجلسة ما ة بالرد على الأوجه المقدمة شفویا بنصت على أن المحكمة الإداریة غیر ملزم
شف من ذلك أن المرافعات الشفویة لا تعتبر سوى دعما كیستلم تؤكد بمذكرة كتابیة، 

  .للمذكرات الكتابیة

  :الطابع الاستقصائي  -2

وم المتقاضیین بتقدیم أدلتهم أین یقامي السائد في القضایا المدنیة خلافا للطابع الاته
هو حكم النقاش فللقاضي الإداري دور فعال في البحث عن أدلة جهم والقاضي وحج

                                                             

  .323ص .المرجع السابق,القانون القضائي الجزائري,الغوثي بن ملحة .د  1-
  253ص . ، المرجع السابقنظام القضائي الجزائريالنظریة العامة للمنازعات الإداریة في ال - عوابدي عمار .د -  2



 ائـــيفي منازعة الترقیم النھ  دور القاضي الإداري و    الإجراءات القضائیة الإداریة: الفصل الثاني  
  

  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

50 
 
 

 

دارة وتسییر الدعوىالإثبات و  ٕ ه المتبع في المواد الجزائیة  هذا الطابع الاستقصائي نفس، و ا
في الإجراءات المدنیة یأخذ بها نجاعة و فعالیة هذا النظام قد  جعلت الفقه المعاصر و 
قانون الإجراءات المدنیة والإداریة الجدید أین قد كرس المشرع الجزائري ذلك بموجب و 

إذ له أن یأمر , أصبح القاضي المدني هو الأخر یلعب دورا إیجابیا في الدعوى المدنیة
  .الخصوم ببعض الإجراءات وغیر ذلك من الصلاحیات

  :الطابع الوجاهي  -3

أمر  ،يهذا الطابع الوجاهي وفقا للمبدأ القانوني العام المطبق على أي إجراء قضائ
فیقتضي أن یتم إعلامه بالدعوى القضائیة وأن  ،متعلق بمظهر خاص بحقوق الدفاع

حیث تتسم الإجراءات القضائیة الإداریة بخاصیة ، تتوفر معرفته بجمیع عناصرها
أي أن القاضي الإداري لا یمكنه الفصل في ) caractère contradictoire(المواجهة 

مناقشته وتقدیم لأحد الخصوم فرصة الإطلاع علیه و  رالدعوى على أساس مستند لم یتیس
  .1 )الدفاع قضمانا لمبدأ ح(الملاحظات بشأنه 

  :وحدة إجراءات التحقیق -4

إذ بموجب قانون الإجراءات المدنیة والإداریة فإن إجراءات التحقیق قد أصبحت 
ة فنجد موحدة على مستوى كل من مجلس الدولة والغرف الإداریة لدى المجالس القضائی

تطبق الأحكام الواردة في " :من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة تنص على 916المادة 
أي إجراءات ." أعلاه والمتعلقة بالتحقیق أمام مجلس الدولة  873إلى 883المواد من 

   .  التحقیق موحدة أمام درجتي التقاضي الإداري
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  النهائي في الترقیممنازعة دعوى الإلغاء : المطلب الثاني

في منازعة دعوى الإلغاء من خلال هذا المطلب  سوف نحاول التوصل إلى ماهیة 
فخصصنا الفرع الأول للتطرق إلى  ،بشقیها رفع الدعوى والفصل فیها الترقیم النهائي

المنهجیة التي ثم نعرج في الفرع الثاني للتطرق إلى   ،ماهیة دعوى الإلغاء وشروط قبولها
  1.للفصل في منازعة الشهر العقاري داريالإیتبعها القاضي 

  ماهیة دعوى الإلغاء وشروط قبولها : الأول الفرع

یتصل القاضي الإداري بمنازعات الشهر العقاري بموجب إحدى الدعاوى الإداریة 
وهي دعوى الإلغاء والتي ترمي إلى إلغاء أحد القرارات الصادرة بمناسبة إجراءات الشهر 

عرفة كیفیة الفصل في مثل هذه المنازعات دون التعرف على ماهیة العقاري ولا یمكن م
  . هذه الدعوى وشروط قبولها أمام القضاء الإداري

  ماهیة دعوى الإلغاء :أولا

، دون لا یمكن الخوض في إجراءات التقاضي المتعلقة بالمنازعة موضوع البحث 
ئیة وهذه الوسیلة هي دعوى معرفة الوسیلة التي بموجبها یتصل المتضرر بالجهات القضا

براز أهم خصائصها ٕ من  ،الإلغاء والتي سوف أتعرض إلى ماهیتها عن طریق تعریفها وا
   :ثم یقسم المطلب إلى

   ؛تعریف دعوى الإلغاء: فرع أول

  .خصائص دعوى الإلغاء:  الفرع الثاني

  تعریف دعوى الإلغاء   -1
إلغاء القرار الإداري الذي  إن دعوى الإلغاء هي تلك الدعوى التي تهدف إلى

أصدرته الإدارة ، وتتمیز بأن سلطة القاضي الإداري فیها تقتصر على بحث مشروعیة 
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لغاء ذلك القرار إذا كان مخالفا للقانون ، وهكذا لا  ٕ القرار ومدى اتفاقه مع قواعد القانون وا
ضي أن یقوم تتعدى سلطة القاضي أكثر من إلغاء القرار غیر المشروع فلا یستطیع القا

بتحدید نطاق المركز القانوني للطاعن أو أن یقوم بسحب قرار الإدارة أو تعدیله أو أن 
ولذا یقف القاضي عند حد ،  1یصدر قرارا آخر محل القرار المعیب الذي أصدرته الإدارة

الحكم بإلغاء القرار غیر المشروع دون أن یذهب إلى أبعد من ذلك بتقریر حقوق للمدعي 
كما یعرفها الدكتور سلیمان الطماوي بأنها هي تلك الدعوى التي یرفعها   2د مداهاأو تحدی

وهذا بمراقبة ، 3أحد الأفراد إلى القضاء الإداري یطلب إعدام قرار إداري مخالف للقانون
مدى شرعیة القرار الإداري ومنه النطق بإلغائه إذا كان كذلك ، والطعن بالإلغاء والأكثر 

وبذلك یظهر بأن دعوى الإلغاء هي دعوى  ،4همیة في القانون الإداریةشیوعا والأكثر أ
ها ضمن الباب إداریة التي لا تشذ في تعریفها عن الدعوى المدنیة التي سبق التعرض ل

ن تمیزت عنها بعدة ممیزات تمیزها عن الدعاوى التي تخضع الأول من هذا القسم ٕ ، وا
  :لممیزات تتمثل فيالعادي وهذه ا للقانون الخاص أمام القضاء

، أي الدولة قانون العاماریة شخص من أشخاص الأحد أطراف الدعوى الإد -
  . ، أو هیئاتها أو مؤسساتها العامةأحد فروعها المركزیة أو المحلیة كسلطة عامة أو

هذا الطرف الأخیر في الدعوى الإداریة یكون في الغالب هو المدعى علیه في 
، یسمى امتیاز المدعى علیه وهو نتیجة الامتیاز العام امتیاز الدعوى ، لأن لهذا الشخص

أخر یسمى بامتیاز المبادرة أو حق التنفیذ المباشر دون الالتجاء للقضاء للحصول على 
  . قها قبل الأفراد أو التابعین لهاحكم بحقو 
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، إذ یجب أن یكون ، من ناحیة الحق موضوع الدعوىیةكما تتمیز الدعوى الإدار  -
، قة بین الأشخاص العامة من ناحیة، أي تلك التي بسبب العلاقا من الحقوق الإداریةح

، وسواء كانت هذه وا أفراد عادیین أو عاملین لدیهاوالأفراد من ناحیة أخرى وسواء كان
  . العلاقة تستند إلى الاتفاق أو كان مصدرها القانون ذاته 

   .1 ئیة خاصة وهي القضاء الإداريإن الدعوى الإداریة یختص بنظرها جهة قضا -

  خصائص دعوى الإلغاء - 2

  :یمكن إجمال خصائص دعوى الإلغاء في أنها 

  :طعن قضائي - 

، ذلك أن رنسي الطابع القضائي منذ البدایةلم تكن الدعوى الإلغاء في القانون الف 
ن ٕ ما أنشئ مجلس الدولة الفرنسي عند نشأته لم یكن محكمة قضائیة بالمعنى الصحیح وا

كهیئة استشاریة لجهة الإدارة العامة یصدر في المنازعة الإداریة رأیا أو مشروع قرار 
 یخضع لتصدیق رئیس الدولة الذي یصدر القرار النهائي ومن ثم كان الطعن بالإلغاء

إلا أن مجلس الدولة قد تحول إلى محكمة قضائیة  ،نوعا من التظلم الإداري الرئاسي
یصدر أحكاما نهائیة لا معقب  24/05/1972: ون الصادر بتاریخ حقیقة بموجب القان

وسلطة القاضي الإداري   2علیها وأصبح الطعن بالإلغاء طعنا قضائیا بالمعنى الصحیح
  . فیها تقتصر على مجرد الحكم بإلغاء القرار الإداري غیر المشروع ولیس أكثر 

  : طعن موضوعي - 

وم أساسا على اختصام القرار الإداري ولیس یق -كطعن موضوعي-الطعن بالإلغاء 
، ففي دعاوى القضاء الشخصي ینعى المدعى علیه الاعتداء على حقه الشخصي ،الإدارة
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تقتضي توجیها فهو نزاع بین أطراف یفصل القاضي في ادعاءاتهم المختلفة ، ولذا فإنها 
یة المشروعیة ، إلا أن رقابة قاضي الإلغاء إنما تستهدف حمامن شخص إلى شخص آخر

  .  1 وتحكمها اعتبارات المصلحة العامة

  : دعوى الحق العام  - 

دعوى الإلغاء هي دعوى القانون العام في فرنسا ، بمعنى أنها یمكن أن توجه إلى 
فهذه الدعوى أصبحت من المبادئ العامة  ،أي قرار إداري دون حاجة إلى نص خاص
النص الصریح لاستبعادها لیها و إنما یلزم ع للقانون بحیث لا یحتاج تقریرها إلى النص

  . 2في حالات معینة

 :الحكم في دعوى الإلغاء  - 
له حجیة مطلقة في مواجهة  إن الحكم الصادر في الدعوى بإلغاء القرار الإداري

  . 3، ویتمسك بالإلغاء كل من له مصلحة في ذلك ولم یكن طرفا في الدعوىالكافة

  ء شروط قبول دعوى الإلغا :ثانیا 

البحث في شروط قبول دعوى الإلغاء ، یتطلب أن یكون القاضي الإداري مختصا 
أصلا بنظر الدعوى ومسألة قبول الدعوى أو عدم قبولها ، مسألة ابتدائیة یبحثها القاضي 

تتعلق شروط قبول الدعوى بتلك الشروط التي  ،والخصوم قبل الدخول في الموضوع
  4.تتعلق بعریضة رفعها وكیفیة اتصالها بالقضاء تخص محل الدعوى وأیضا الشروط التي
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  الشروط المتعلقة بقبول الدعوى  -1

یشترط لقبول دعوى الإلغاء عدة شروط منها ما یتعلق بالقرار المطعون فیه ومنها ما 
لتي سأتناولها بالتفصیل یتعلق بأطرافها ومنها ما یتعلق بمیعاد رفعها وهي الشروط ا

  :التالي

  :بالقرار المطعون فیه شروط تتعلق :  أ

  ؟ما هو القرار الإداري القابل للطعن فیه بدعوى الإلغاء 

إفصاح ="استقر قضاء مجلس الدولة المصري على تعریف القرار الإداري بأنه  
الإدارة في الشكل الذي یحدده القانون عن إرادتها الملزمة بما لها من سلطة عامة 

صد إحداث مركز قانوني متى كان ممكنا وجائزا بمقتضى القوانین واللوائح ، وذلك بق
، فهو إذن عمل قانوني یصدر بالإرادة " قانونا وكان الباعث علیه ابتغاء مصلحة عامة 

  : =المنفردة للإدارة ، ومن خلال هذا التعریف نستخلص العناصر التالیة الأساسیة

   ؛أنه عمل قانوني -

   ؛أنه عمل صادر بالإرادة المنفرة -

  .1عمل یصدر عن جهة إداریة أنه -

یشترط في القرار الإداري ایضا أن یكون نهائیا ومؤثرا أي قابلا للتنفیذ دون حاجة  
ا ویحدث أثرا في المراكز القانونیة للطاعن بأن یلحق به ر إلى أي إجراء لاحق ومؤث

 .2ضرار
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فض ، ر رفض الإیداع(وهي العناصر التي تنطبق على قرارات المحافظ العقاري 
  .كونها تصدر بإرادة المحافظ العقاري المنفردة باعتباره جهة إداریة) الإجراء ورفض الشهر

كما تنطبق على قرار الترقیم النهائي الذي ینتج عنه الدفتر العقاري باعتباره عملا   
 ، وكذا الأمر بالنسبةبإرادتها المنفردة) ظة العقاریةالمحاف(قانونیا صادرا عن جهة إداریة 

للترقیم المؤقت إذا كان أحد أطراف الدعوى شخص من أشخاص القانون العام وهي كلها 
قرارات لا مجال للطعن فیها إلا بموجب دعوى الإلغاء ضد القرار الإداري الصادر 

   .بمناسبة إجراءات الشهر العقاري

  شرط المصلحة في دعوى الإلغاء  - 

تدي علیه ستند المصلحة إلى حق اعیشترط في قانون المرافعات لقبول الدعوى أن ت
، أما بالنسبة لدعوى الإلغاء في القانون الإداري فیكفي أن یكون أو مهدد بالاعتداء علیه

لرافع الدعوى مجرد مصلحة یمسها القرار المطعون فیه ولا یهم بعد ذلك أن تستند هذه 
باتساع  تتمیز المصلحة في دعوى الإلغاء ،1المصلحة إلى حق شخصي اعتدي علیه

، وكان رأي نطاقها وبتوسع القضاء الإداري في قبولها في تطبیقات عدیدة ومتنوعة
القاضي الإداري دائما التیسیر على الطاعنین ما أمكنه ذلك حتى تتوفر في النهایة حمایة 

، فالشرط الوحید لتحقیق المصلحة هو أن تكون مصلحة شخصیة قواعد المشروعیة
  .  2لغاءومباشرة لرافع دعوى الإ

  : رفع دعوى الإلغاء میعادشرط  - 

یشترط المشرع على أن یحدد میعادا قصیرا یجب أن ترفع خلاله دعوى الإلغاء لكي 
، ومیعاد رفع 3 تكون مقبولة یسري من تاریخ نشر القرار أو إعلان صاحب الشأن به
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نشئ ولا یتم الدعوى هو میعاد سقوط بمعنى أن الحق في الطعن في القرار الإداري لا ی
مباشرته إلا بإیداع الطعن كتابة ضبط المحكمة الإداریة خلال هذا المیعاد ولیس بعد 

  . في الأحوال المنصوص علیها قانونافواته ، بحیث لا ینقطع ولا یقف ولا یمتد إلا 

إن تحدید میعاد ثابت للدعوى یشكل بكل تأكید قیدا على حریة الأفراد في مقاضاة 
، بأن هذا القید تفرضه ور مسعود شیهوب والذي یرى مع ذلكي الدكتالإدارة حسب رأ

ذه الأخیرة یجب أن ، لأن هالتي هي موضوع القرارات الإداریةمتطلبات المصلحة العامة 
   عرضة للإلغاء القضائي في أي وقت، إذ لا یعقل أن تبقى حرجة وقلقة تتحصن بعد مدة

لذلك ، على العمل الإداري سلبا -أیه حسب ر  -، وهذا ینعكس ومهما طالت المدة
كان من اللازم تحدید مدة التقاضي إذا لم یتم خلالها الطعن في القرار تحصن ضد أي 

وأصبح في حكم القرار المشروع لأن هذه القاعدة تفرضها دواعي  ،شكل من أشكال الإلغاء
  . 1استقرار الأوضاع في المجتمع بمرور وقت معین

من قانون الإجراءات المدنیة  829الإلغاء حددته المادة میعاد الطعن في دعوى 
 بنسخة من القرار الإداري الفرديوالإداریة بأربعة أشهر یسري من تاریخ التبلیغ الشخصي 

  .رار الإداري الجماعي أو التنظیميأو من تاریخ نشر الق

أن أو الأصل أن یبدأ المیعاد من تاریخ إعلان القرار الإداري النهائي لصاحب الش
، على العلم الیقیني بالقرار ومحتویاتهكما استقر علیه الفقه والقضاء الإداري من تاریخ 

أساس أنه بمجرد تحقق العلم یستطیع المدعي أن یحدد مركزه من القرار وطریق الطعن 
، مفادها أنه عندما یثبت من م الیقیني والتي هي نظریة قضائیةوهذا على أساس العل 2فیه

وى أو أیة أوراق أخرى أو من حضور الشخص ودفاعه أنه أخذ علما مؤكدا ملف الدع
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وكافیا بالقرار محل الطعن ، فإن المیعاد یبدأ في السریان حتى في غیاب النشر أو 
  .التبلیغ

  إن القضاء الفرنسي هو الذي سن هذه النظریة ولكنه الیوم یطبقها بشكل ضیق  
كرس تطبیقا واسعا لهذه النظریة في العدید من  وفي الجزائر فإن قضاء المحكمة العلیا

القرارات اعتبرت فیها أن الطاعن أخذ علما یقینیا بالقرار محل الطعن من خلال الدعوى 
الاستعجالیة التي رفعها ، أو من خلال المراسلة المتبادلة بین وكیل المدعیات والإدارة أو 

ارات صادرة عن المحكمة العلیا من خلال قیام المدعي بالتظلم وهذا من خلال عدة قر 
 29777: القرار رقمو  11/12/1982: بتاریخ 28562: الغرفة الإداریة منها تحت رقم 

  . 1 05/03/1983: بتاریخ 

ذا تعلق الأمر بقرار إداري إن الإدارة لیست ملزمة بإتباع وسیلة معینة للإعلان ٕ ، وا
ریخ نشر هذا القرار ویتم النشر طبقا أو تنظیمي ، فإن میعاد الطاعن یبدأ سریانه من تا

، أو إذا تم نشرها بغیر للأوضاع التي یحددها القانون فإذا لم یتم نشر هذه القرارات
، فإن میعاد دعوی الإلغاء لا یسري بشأنها ویظل القرار قابلا الطریق التي رسمها القانون
  .2للطعن فیه مهما طالت مدته

    : حالات وقف انقطاع هذا المیعاد  - 
الأصل أنه متى بدأ سریان میعاد رفع دعوى الإلغاء ، فإنه باعتباره میعاد سقوط لا 
ینقطع ولا یقف ولا یمتد ، ویبدأ حسابه من الیوم التالي لثبوت التبلیغ الشخصي أو النشر 

من قانون  832وتنقطع هذه الأجال وفقا لنص المادة  ،وینتهي بانتهاء آخر یوم
  : لإداریة في الحالات الآتیة الإجراءات المدنیة وا

   .الطعن أمام جهة قضائیة إداریة غیر مختصة .1
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  .طلب المساعدة القضائیة  .2
  .وفاة المدعي أو تغیر أهلیته  .3
  : القوة القاهرة أو الحادث الفجائي وهي الحالات التي یتم تفصیلها فیما یلي  .4

  :الطعن أمام جهة قضائیة إداریة غیر مختصة  -  أ

 ، یعني أن یكون رافع الدعوىام المحكمة الإداریة غیر المختصةرفع الدعوى أم إن
، ومن ثم وجب ترتیب أثر قطع میعاد رفع دعوى إلغاء متمسكا بحقه بالمطالبة القضائیة

القرار الإداري ویبقى هذا الأثر قائما إلى غایة صدور حكم بعدم الاختصاص نهائیا بعد 
  .1استنفاذ طرق الطعن فیه

إن تمثیل الأطراف أمام المحكمة الإداریة أصبح  :طلب المساعدة القضائیة - ب 
، وقد یرغب نون الإجراءات المدنیة والإداریةمن قا 815وجوبیا وفقا لنص المادة 

ترقیم أو رفض الإیداع أو المتضرر من أحد قرارات المحافظ العقاري المتعلقة بال
، ولكن یحول دون ذلك للمطالبة بإلغاء هذه القرارات، في اللجوء إلى القضاء ... الإجراء

عجزه عن سداد أتعاب المحامي الذي یتولى مباشرة الدعوى نیابة عنه الأمر الذي یسمح 
إن لجوء المعني للمطالبة بإفادته  ،له بالمطالبة بتوكیل محام في إطار المساعدة القضائیة

، وهذا إذا تم خلال عاد الطعن بالإلغاءبإجراءات المساعدة القضائیة من شأنه أن یقطع می
  .میعاد رفع الدعوى ، أي خلال مدة أربعة أشهر وقبل انقضاء هذا المیعاد 

  : وفاة المدعي أو تغیر أهلیته  - ج 

 210بوفاة المدعي أو بتغیر أهلیته تنقطع الخصومة القضائیة عملا بنص المادة 
عوى الإلغاء لتعلقها رفع د سببان لوقف میعادهما الإداریة و المدنیة و من قانون الإجراءات 

  ، ویترتب علىبصفة المدعي
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  .إلیه إذا كانت قابلة للانتقال مباشرة الدعوى من طرف من تنتقل  ذلك 

  : القوة القاهرة أو الحادث الفجائي  -د 

وهو المبدأ الذي استقر علیه القضاء الإداري والذي أخذ به المشرع الجزائري تطبیقا 
القوة القاهرة التي تؤدي إلى وقف سریان میعاد الطعن التي تجعل من المستحیل  لنظریة

على الفرد اتخاذ الإجراءات اللازمة للمحافظة على حقه ، وبهذا فإذا استحال على ذي 
الشأن رفع دعوى الإلغاء في المیعاد القانوني ، فلیس من العدل استمرار سریان میعاد 

  .  1الإداریة على أساس القرار الإداري محل المنازعة الطعن بحجة استقرار الأوضاع

  الشروط المتعلقة بعریضة رفع الدعوى  -2

المنازعة الإداریة كغیرها من المنازعات الأخرى ، لا یمكن للقاضي أن یتدخل فیها 
لحمایة  - المدعي - من تلقاء نفسه وانما لابد من تحریكها من أحد أطراف الخصومة 

للقرار موضوع المطالبة  ضد اعتدا أو تعسف الإدارة في إصدارها مركز قانوني له
، فتبدأ الخصومة بمجرد إیداع العریضة كتابة ضبط المحكمة الإداریة ، ویجب أن بالإلغاء

تتضمن هذه العریضة البیانات السابق الإشارة إلیها ، إذ لا تختلف عن عریضة رفع 
على ما یخص المنازعة الإداریة مع الإحالة الدعوى العادیة وعلى هذا الأساس أركز فقط 

من قانون الإجراءات   816إلى الأحكام العامة في هذا المجال والتي نصت علیها المادة 
یجب أن تتضمن عریضة افتتاح الدعوى البیانات : المدنیة والإداریة والتي جاء فیها 

  2 " . من هذا القانون 15المنصوص علیها في المادة 

  : ا من طرف محام وجوب توقیعه  - أ
یجب أن تكون عریضة رفع الدعوى الإداریة الرامیة إلى إلغاء أحد القرارات الصادرة 
بشأن إجراءات الشهر العقاري موضوع الدراسة موقعة من محام تحت طائلة عدم القبول 
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من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة مع مراعاة أحكام المادة  815وفقا لنص المادة 
قانون الإجراءات المدنیة والإداریة التي تعفي الدولة والأشخاص المعنویة   من 827

الدولة أو الولایة أو البلدیة أو إحدى المؤسسات العمومیة ذات الصبغة الإداریة من 
واشتراط توقیع العریضة من  ،التمثیل الوجوبي بمحام في الادعاء أو الدفاع أو التدخل

العام الذي لا یجوز الإخلال به، یرجع إلى إجراءات طرف محام واعتباره من النظام 
التقاضي أمام المحكمة الإداریة تحتاج إلى خبرة وكفایة لا تتوافر إلا في المحامین، فضلا 
عن أن التقاضي مجلس الدولة یتطلب أن یكون المحامي معتمدا لدیه أي أن یكون أكثر 

  . خبرة وأقدمیة 

ط ، لأنه ما دام المتقاضي كامل الأهلیة ویعبر لقد انتقد جانب من الفقه هذا الشر 
عن إرادته بتقدیم عریضة مفصحة عن طلبه كافیة في بیان مقصوده ، فإنه من التعنت 
أن نضع في طریق حقه في رفع دعواه، لرفع ظلم حاق، مثل هذا الشرط الذي قد یعرقل 

  .1هذا الحق الذي هو من حقوق الإنسان

  : جواز التظلم المسبق -ب

من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة  830از المشرع بموجب نص المادة أج
للمعني بالقرار الإداري تقدیم تظلم إلى الجهة الإداریة مصدرة القرار في أجل أربعة أشهر 

وهذا  ،من تاریخ تبلیغه بالقرار أو من تاریخ نشر القرار الإداري الجماعي أو التنظیمي
ازي یمكن اللجوء إلیه كما یمكن مباشرة الدعوى أمام القضاء التظلم المسبق هو تظلم جو 

  . دونه

  : وجوب إرفاق القرار الإداري مع عریضة رفع الدعوى -ج

، القرار یجب أن یرفق مع عریضة رفع الدعوى الرامیة إلى إلغاء القرار الإداري
من قانون  819الإداري المطعون فیه وهذا تحت طائلة عدم القبول ، عملا بنص المادة 
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، فإذا ثبت أن هذا المانع یعود إلى والإداریة ما لم یوجد مانع مبرر الإجراءات المدنیة
أمره القاضي بتقدیمه في أول ، ین المدعي من القرار المطعون فیهامتناع الإدارة من تمك

  1. ، ویستخلص النتائج القانونیة المترتبة على هذا الامتناع جلسة

الافتتاحیة مع نسخة منها بملف القضیة ، بأمانة ضبط المحكمة  یتم إیداع العریضة
، یقید ، ترقم حسب ترتیب ورودهاالرسم القضائي ثم تقید بسجل خاص الإداریة مقابل دفع

 -818: دمستندات المرفقة عملا بنص المواالتاریخ ورقم التسجیل على العریضة وعلى ال
دنیة والإداریة ، وهذا قبل تبلیغها عن طریق من قانون الإجراءات الم 823-824 -821

، بینما من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة 838/1المحضر القضائي وفقا لنص المادة 
یتم تبلیغ المذكرات ومذكرات الرد مع الوثائق المرفقة بها إلى الخصوم عن طریق أمانة 

  . 838/2الضبط تحت إشراف القاضي المقرر وفقا لنص المادة 

، ویكون تبلیغ حقیق التوازن بین أطراف المنازعةبهذه الإجراءات یحاول المشرع ت
المذكرات بمثابة أثر إجرائي یترتب على انعقاد الخصومة الإداریة بعد تبلیغ عریضة رفع 

ن هذا  ٕ یضة رفع الدعوى أو ر في ع ورغیر محص التبلیغالدعوى من المدعي ، وا
نما یمت ٕ التي تدابیر التحقیق الإجراءات المتخذة و د أیضا إلى كل المذكرات الجوابیة ، وا

  . ار بالاستلام عن طریق محضر قضائيتبلغ للخصوم بموجب رسالة مضمنة مع الإشع

 ویشار في تبلیغ العرائض والمذكرات إلى أنه في حالة عدم مراعاة الأجل المحدد من
دون إشعار مسبق وهذا وفقا ، یمكن اختتام التحقیق طرف القاضي التقدیم مذكرات الرد

من قانون الإجراءات المدنیة والإداریة ، كما تبلغ نسخ الوثائق المرفقة  840لنص المادة 
عندما یحول ،بالعرائض والمذكرات إلى الخصوم بنفس الأشكال المقررة لتبلیغ المذكرات

ا عدد الوثائق أو حجمها أو خصائصها دون استخراج نسخ عنها یبلغ جرد مفصل عنه
ویبلغ إلى الخصوم أو إلى ممثلیهم للإطلاع علیها بأمانة الضبط و أخذ نسخ عنها على 
نفقتهم ، كما یجوز لرئیس المحكمة الإداریة أن یرخص في حالة الضرورة الملحة ، بتسلیم 
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: هذه الوثائق مؤقتا إلى الخصوم أو ممثلیهم خلال أجل یحدده عملا بنص المادتین 
   1.لإجراءات المدنیة والإداریة من قانون ا 842و 841

  المنهجیة التي یتبعها القاضي الاداري للفصل في منازعة الشهرالعقاري  :الثاني الفرع

تناول في هذا المبحث المنهجیة التي یتبعها القاضي الإداري في بحثه للوصول إلى ن
  2. حل للمنازعة وكیفیة تأسیس حكمه الناتج عن هذا الحل 

من ناحیة أولى باحترام القانون وتحقیق العدالة متقیدا بنطاق فیلتزم القاضي 
، فلا یمكن أن یتجاوزه ویقضي بعلمه الشخصي أو بناء على وقائع أو أدلة لم الخصومة

تعرض علیه أثناء سیر الخصومة ویفصل القاضي الإداري في المنازعة موضوع الدراسة 
صیغ الأسباب القانونیة لهذا الحل متبعا بعد تكوین اقتناعه بالحل المفروض إتباعه ، ثم ی

منهجیة خاصة عند البحث عن حل للمنازعة وهذا باللجوء إلى وسائل منطقیة للفهم 
یتوصل القاضي الإداري بفضل  ،والإدراك للمنازعة بمقتضى قواعد وأسس قانونیة ومنطقیة

مع القانون هذه المنهجیة إلى حل للمنازعة ، فإذا توصل إلى الحل الذي یراه متفقا 
لباسه ثوب العمل القضائي  ٕ خراجه وا ٕ  . ومتمشیا مع العدالة یبدأ في مهمة تأسیس حكمه وا

الأسس والوسائل التي یعتمد علیها القاضي الإداري للبحث عن حل لمنازعة  :أولا - 
  الشهر العقاري 

یضطر القاضي للبحث عن حل لما یطرحه أمامه من منازعات للخروج من حالة 
  . ل إلى اقتناع تام بالنتائج التي یتوصل إلیها الشك للوصو 

المادة الجزائیة تلعب قرینة الشك دورا لفائدة المتهم وتؤدي إلى إفادته بحكم ففي 
البراءة أما في المادة المدنیة فیكون الأمر أكثر تعقیدا وهذا بالبحث عن النصوص 

تمتع بها القاضي المدني التي القانونیة الواجبة التطبیق فضلا عن السلطة التقدیریة التي ی
                                                             

  111، المرجع السابق ، ص حمدي باشا عمر المرجع السابق. د  - 1
  و ما بعدھا 206محمد عبد االله الفلاح ، المرجع السابق ، ص  -  2
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یراقب من خلالها مدى تطابق العقود والالتزامات مع النظام العام والآداب العامة ، إذ لا 
نما یلتزم بعدم البحث عن الحقیقة خارج عن إطار  ٕ یلتزم القاضي بهذه الحدود فحسب وا

مرافعات الخصومة وما قدمه له الأطراف دعما لإدعاءاتهم وما توصل إلى علمه من ال
  . 1التي تمت بصفة وجاهیة بین أطراف الدعوى وفقا لإجراءات محددة قانونا

إن مهمة القاضي الإداري لا تختلف عن ما سبق ذكره بالنسبة للقاضي المدني من 
حیث الوسائل المعتمدة من طرفه لتأسیس حكمة القضائي ، فهي أیضا تنحصر في حدود 

ف والتي تكون الأساس في تحدید موضوع النزاع الطلبات والدفوع التي یقدمها الأطرا
لا كان متجاوزا حدود سلطته  ٕ   .وللحل المتخذ من طرفه ، وا

یلتزم القاضي من ناحیة أولى باحترام القانون وتحقیق العدالة ، كما أنه یتقید بنطاق 
  . الخصومة ولا یقضي بعلمه الشخصي ولا بناء على دلیل أو وقائع خارج هذا النطاق 

القاضي الإداري تكییفا مبدئیا بالمنازعة عند عرضها ، ویقدر نظاما معینا  یعتنق
لاستكمال ملف القضیة فیكون یقضا من حدوث نتائج أو ظواهر لا تتفق وما سبق أن 
تصوره للقضیة أو التي قد تفوق فیها مجال رؤیته وتخیله ولا یتدخل المشرع ویحدد 

ن ٕ ما یستمد هذا الأخیر تكوین إدراكه وتصوره للقاضي وسائل تصرفه وفهمه للقضایا ، وا
للقضیة من خلال الطریقة التي یلجأ إلیها و التي تتسم بنوع من التجرید وتؤدي به إلى 
البحث عن المبادئ العامة ، ثم یعمل على إنزالها على القضایا كنتیجة لعملیات من 

نما  هبتكییفولا یتمسك القاضي ،  2الاستقراء والاستنتاج الذي له أهمیة كبری ٕ المبدئي وا
عند ممارسته  فالقاضيیسهر على تماسك النظام وكماله ومطابقته مع الحل الذي قدره ، 

  . 3لنشاطه یعمل على البحث عن الحقیقة 
                                                             

1 ARMIJON pierre , la fonction judiciaire , extrait de la revue de Paris de 1   " juin 1920 , 
imprimerie Pochy , 1920 , P 6  

  وما یلیها  362ید بسیوني ، المرجع السابق ، ص حسن الس. د  2
3 GAUDEMET Yves Les méthodes du Juge administratif , LGDG , 1972 , P 26 .  
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القاضي إلى النظریات أو مجموعات منها أیضا للفصل في القرار الإداري إذ  أیلج
درا ٕ ك القاضي ، ویلعب القضاء دورا كبیرا تساهم هذه الأخیرة بدور فعال في تكوین فهم وا

في استنتاج الكثیر من النظریات في مجال القانون الإداري من المبادئ العامة ویزخر 
نظریة المرافق  -القانون الإداري بنظریات هامة مثل نظریة التعسف في استعمال الحق 

  . رورةنظریة الض -نظریة السلطة التقدیریة  -نظریة أعمال السیادة  -العامة 

ینظر القاضي إلى الواقعة التي تثیرها المنازعة محل الدراسة ویستلهم النظریة التي 
تتعلق بها في محاولة منه للبحث عن حل لها في ضوء حقیقتها الواقعیة وظروفها 

  . الملابسة لها

یستند في ذلك إلى الوسائل الفنیة القانونیة ویساعد في هذا الاستخدام تكوینه 
، وممارسته للعمل القضائي فترة من الوقت ویساهم القاضي بحكم هذا التكوین القانوني

وتلك الممارسة العملیة في خلق هذه الوسائل منها الشروط الاستثنائیة وغیر المألوفة التي 
، كما یساهم القاضي في خلق القرائن القانونیة والحیل هي من خلق القضاء الإداري
تتمثل هذه الوسائل الفنیة القانونیة في  ،1الحقیقة القانونیةالقانونیة بهدف الوصول إلى 

وسائل متعددة منها الشكلیة والحیل القانونیة والقرائن القانونیة والمعاییر والضوابط التي 
یستعمل القاضي الإداري أیضا  ،تساعد القاضي الإداري في الوصول للحل المطلوب

ت المركبة والاستدلالات بالتمثیل والاستدلال الوسائل المنطقیة المتمثلة في الاستدلالا
، لأن القاضي الإداري هو الذي یخلق بنفسه القاعدة التي 2بالمخالفة والتحلیل والبرهنة

ولا مرشد له إلى الوصول إلى  ،یطبقها حتى یصل إلى النتیجة التي تتمثل في حل القضیة
لك لاستخدامه أي من ذلك سوی حدسه ورجوعه إلى وسائل من التصور والإدراك وذ

  .المبادئ العامة والنظریات والأفكار 
 

                                                             

1 GAUDEMET Yves , op . cit , P 41 
  وما بعدها 368ص , المرجع السابق , حسین السید بسیوني . د.أ 2
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  وسائل تأسیس الحكم القضائي  :ثانیا
، ولا تبدأ هذه المرحلة إلا ، المرحلة الأخیرة لعمل القاضيتعتبر مرحلة بناء الحكم

بعد اقتناع القاضي ، 1بعد تكوین اقتناعه الشخصي بمعطیات القضیة من الواقع والقانون
بأي من طرق الإدراك والتصور والطرق الفنیة القانونیة أو  ،الذي توصل إلیهبالرأي 

  . یبدأ في مرحلة بناء الحكم لغویا ومنطقیا  ،الوسائل الاستدلالیة المختلفة

إذا كان القاضي یبذل المزید من الفكر في البحث عن حل للمنازعة ، فإنه یكون 
أن الفكر نفسه مستحیل بدون اللغة التي مضطرا للبحث عن وسیلة للتعبیر عنه، لاسیما و 

  .تقوم بالتعبیر عن نتاج ذلك الفكر

، إما القاضي في بناء حكمه إلى البناء المنطقي المتمثل في أحد أسلوبین أكما یلج
ویقصد بالبناء القیاسي للحكم  ،، أو الأسلوب الروائي لهإلى أسلوب البناء القیاسي للحكم

تحریر حكمه في قالب قیاسي في صورة مقدمات ونتائج ،  أن یفرغ القاضي اقتناعه عند
بأن تكون هناك مقدمة كبرى والتي تتمثل في القاعدة القانونیة الواجبة التطبیق المستمدة 
من أي مصادر القانون المختلفة ، وأخرى صغری تستمد من معطیات وقائع النزاع 

ذي اعتنقه لحل المنازعة وهي ومحصلة أعمالهما تكون نتیجة القیاس متمثلة في الرأي ال
أما البناء  .)القرار منطوق الحكم(ما یطلق علیها المحصلة الاستدلالیة ومحلها في 

الروائي فیقوم على سرد الوقائع في قول ممنطق، متحد العناصر بعلاقة فاعلیة ، ویتبعها 
  . 2 معتنق بالاستنتاجات المتعاقبة التي یستدل علیها من طلبات الخصوم ثم یذكر الحل ال

  

  

  

                                                             

1 GAUDEMET Yves , op . cit , P 71 
  وما بعدها 386ص , المرجع السابق , ین السید بسیوني حس. د.أ 2
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  خلاصة الفصل الثاني

 الإداري القضاء جهة إلى یؤول القضائي الاختصاص أن إلى الإشارة تجدر الأخیر في

 عبارة الرفض لكون وهذا الإیداع أو الإجراء رفض قراري برفض المتعلقة للمنازعات بالنسبة

 العقاریة ةالمحافظ وهي إداریة لهیئة تابع عام موظف عن صادر لأنه إداري قرار عن

 في تقع العقاریة المحافظة تكون التي الإداریة المحكمة إلى یؤول الاختصاص فإن وبالتالي

 المحافظ قرار إلغاء إلى الدعاوى هذه مثل في المدعي یهدف بحیث ختصاصها،إ دائرة

 . الإیداع رفض أو الإجراء برفض القاضي العقاري

 العقاري الشهر إجراءات بإتمام العقاري المحافظ إلزام أجل من الإداري القاضي یتدخل

 الإداري، القرار إلغاء أسباب أحد تضمن أو قانوني غیر أو مسبب غیر قراره بأن رأى متى

 ویتبع التأسیس لعدم الدعوى یرفض فإنه قانوني كان المحافظ قرار بأن للقاضي تبیّن إذا أما

 هو الدعوى رفع أجل أن غیر المعهودة والشكلیات الإجراءات نفس الدعوى هذه في المدعي

  .صراحة بذلك قضى خاص نص لوجود وهذا أشهر04 ولیس شهرین
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 تمةخاال

 في والمسجلة  الممسوحة العقارات أنبالنتیجة و ، في خاتمة موضوعنا القول یمكننا ما

 هو ما منها لعواملا من العدید إلى وجودها أسباب تعودغیر المطالب بها , لالمجهو  حساب

 عدم كذلكو  العام المسح لجنة بعمل التحسیسو   والتوعیة العلام كنقص لإدارة با متعلق

 بها الاتصال العقار حائز خلالها من تطالب بالمرور بالشعار متعلقة رسائل بترك الالتزام
 على العملیة هذه علىالإعلان  یتم أن یجب لذلك عقاره، لتسجیل ممكن وقت قربأ في

 على كما العمومیة الأماكن في الملصقات وكذا المحلیة والإذاعات كالمساجد نطاق أوسع

 في الإیداع رفض العقاري للمحافظ تخول الشأن بهذا خاصة نصوص یصدر أن المشرع

 المراد الأقسام أو القسم في معتبرة المجهول حساب في المسجلة العقارات نسبة كانت حال

  .إیداعها
 شارا واسعا و وصل إلى كم هائل منعدما عرف حساب المجهول انتإلا انه و ب   

العقارات على المستوى الوطني مسجلة عقارات مجهولة المالك ، حاولت الإدارة التصدي 
، أین صدر قانون المالیة  2015لهذا الملف عن طریق التعلیمات و المذكرات إلى غایة 

منه  67سنتین طبقا لنص المادة  مرور یقضي بتسجیل العقارات بإسم الدولة نهائیا بعد
التي أضحت وسیلة للاستیلاء على أملاك الخواص كما سبق شرحه و قام من جهة و 

الذي أثقل فتح باب المنازعة على مستوى القضاء و أخرى بالحد من التسویة الإداریة و 
  .كاهل القضاء 

 الحفظ إدارات أمام لمقدمةا التسویة طلبات من الهائل وللعدد العقارات هذه لكثرة نتیجة
   للأملاك العامة المدیریة ضطرإ الأمر هذا الوطني، المستوى على العقاري
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 إداریا العقارات هذه وضعیة تسویة أجل من والمذكرات التعلیمات من العدید لصدار الوطنیة

 .الآجال نتهاءإ  حالة في سیما لا نسبیا لتعلیماتا هذه بمحتوى الأخذ بقي عملیا لكن

 طرق ستنفاذإ بعد القضائیة التسویة كیفیة بیان إلى تقدممن خلال من  تطرقنا كما

  التسویة طلب محل العقار به یقع الذي المساحي القسم وثائق إیداع من داریةالإالتسویة 
 باعتبار منازع دون داريالإ القضاء إلى یؤولهذا النوع من القضایا  الاختصاص بینا أن و 

 علیه نصت ما وهذا القضاء طریق عن إلا فیه النظر إعادة یمكن لا هائين الترقیم هذا أن

 نص وحسب العقاري السجل بتأسیس  المتعلق 63-76التنفیذي المرسوم من  16 المادة

  . داریةوالإ المدنیة جراءاتالإ من  801  و  800  المادة
منها و ولا أالبحث نأتي على ذكر النتائج المتوصل إلیها في الدراسة و مما سبق 
  .إلى المقترحات 

  النتائــج 
خاصة من خلال مواكبة المشرع للتحولات التي تعرفها الجزائر في مجال العقارات و 

أمام هذه و و الحاصل  لالخلالنقائص و  ىالوقوف علو تسویة نحو الالعقارات السائرة  تلك
  .الزوال و  الاضمحلال هذه الوضعیة مصیرالحلول یمكننا القول أن 

 تعودغیر المطالب بها , لالمجهو  حساب في والمسجلة الممسوحة العقارات نإ  
 العلام كنقص لإدارة با متعلق هو ما منها العوامل من العدید إلى وجودها أسباب

 متعلقة رسائل بترك الالتزام عدم كذلك و العام المسح لجنة بعمل التحسیسو   والتوعیة

 ممكن وقت قربأ في بها تصالللإ العقار ئزحا خلالها من تطالب بالمرور بالشعار

  عقاره، لتسجیل
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  89دة الما لأن المؤقت، الترقیم أنواع بخصوص 14و13  المادتینعدم تماشي 
 الجدید الإطار أن رینا ، وقدسنة 15 لمدة المؤقت الترقیمهو و  جدید نوع على نصت

 بسندات لمدعمةا مشهرة والطلبات بسندات المدعمة الطلبات بین میز قد للتسویة

 في سنة 15 لمدة لهذه العقارات المؤقت والترقیم الحیازة، أساس على أو مشهرة غیر

 في المتدخلین أنه حصر كما المسح، أثناء بها المطالب غیر العقارات حساب

 .الدولة أملاك الأراضي ومصالح مسح مصالح العقاري، الحفظ مصالح في التسویة

  العام  المتعلق بمسح الأراضي 74-75الأمر رقم  بتعدیلالجزائري تكفل المشرع
القانون مع الدستور و جاء معارضا ومتناقضا إلا أنه ،وتأسیس السجل العقاري

 .المدني

  مسح الأراضي العام المتعلق بإعداد 62-76المرسومین التنفیذیین الأول رقم   
رك هذا ولتدا، المتعلق بتأسیس السجل العقاري 63-76الثاني وترد تحت رقم و 

یكون حل الإشكالات المطروحة بتقدیم حلول إداریة بسیطة  أنالنقص كان ینبغي 
نراها تكمن في ضرورة تقدیم المحافظات العقاریة نسخ من سندات الملكیة ، جدا

المشهرة لمصالح المسح قبل تنقلها لإجراء المعاینة المیدانیة حتى تتفادى تقید 
بالتالي تضمن المحافظة على حق لمجهول و لمشهر سنداتها في حساب االعقارات ا

هذا الحل یشمل العقارات المثبت ملكیتها بسندات مشهرة أما ، الملكیة كحق مؤبد
بالنسبة للعقارات التي لا یحوز أصحابها بسندات ملكیة مشهرة یتم تسویتها إداریا 

  .تضمن الإدارات المختصة أنعن طریق تقدیم ملف أمام الجهات المعنیة شریطة 
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  :التوصیات و المقترحات

 الإذاعاتو   كالمساجد  نطاق  أوسع علىالمسح  العملیة علىالإعلان  یتم أن یجب 

الرسمي تبلیغ المع ضرورة  العمومیة الأماكن في الملصقاتعن طریق و  المحلیة
هم عن طریق عذار إیتم ، و بمرور فرق المسح أثناء المعاینة المیدانیةللمعنیین 

ین بكل مرفوق، إدارة المسح وخلال آجال محددةلحضور إلى لمحضر قضائي 
ذا لم یمتثل الحائز ، تثبت حیازته للعقارالوثائق التي  ٕ رقم العقار ترقیما مؤقتا في یوا

 .حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال المسح
  نب جاإنشاء لجنة ولائیة متكونة من مدیریة المسح و مدیریة أملاك الدولة إلى

على الوقوف مدیریة الحفظ العقاري تسند لها مهمة تحیین هذه الوضعیات و 
قبل اللجوء للقضاء، على أن یوضع  و ،الإیداع  بعد الإشكالات التي تعرفها

قبل ) مكرر 23(ها بالمادة یة المنصوص علیالنص مجددا على إحداث لجنة التسو 
لها یة وتفعیمثل الأملاك الوقفلها، والتي تضم إضافة إلى باقي المصالح، میتعد
 .ایعمل

 العقاري للمحافظ تخول الشأنفي هذا  خاصة صوصن یصدر أن المشرع على 

 معتبرة المجهول حساب في المسجلة العقارات نسبة كانت حال في  الإیداع رفض

 .إیداعها المراد الأقسام أو القسم في
  ذكرات التوضیحیة عند إعدادها للم ن تتقید مدیریة الأملاك الوطنیةأیجب 

لا تتعارض وأمضمونها  آوولا تخرج عن فحواها ، بالمحتوى التعدیلات القانونیة
 .معها
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 غیر المجهولة و لتسجیل العقارات سنة  15المحددة  بـ لغاء المدة القانونیة إ
لأن المبدأ  ،سلفاترك أمر التسویة للجنة المشار المطالب بها في حساب الدولة و 

محمیة معظمها ملكیة خاصة بالحیازة أو السندات و  العقاراتهذه العام أن 
 .الشاغرة تعود ملكیتها للدولة بقوة القانونالمجهولة و دستوریا، أما عن 

 ازة یالحر مشهرة أو على أساس یالسماح لأصحاب الطلبات المدعمة بسندات غ
 . )سنة 15(م المؤقت یلة مدة الترقیم طلباتهم طیضا بتقدیأ
 لما یوفیره و  رقمنة الإدارات التي لها علاقة بتسییر العقاراتو عصرنة لى عد یالتأك

 .الإئتمان العقاري وضمان الحمایة و ، جهدمن وقت و 
 الدولة ا باسم یمها نهائیها في حالة ترقیلفائدة حائز  راتة التنازل عن هذه العقایإمكان

 .ةیأو الجماعات المحل
 تظل أنها إلا كثرتها رغم المذكرات و التعلیمات هذه بأن نؤكد أن یمكننا الأخیر في

 المجهول حساب من وتطهیرها العقارات هذه وضعیة بتسویة داريالإ للتكفل كافیة غیر

 كاهل یثقل لا حتى فعالیة أكثر إجراءات ستحداثلإ جدید من الإدارة تدخل یستدعي مما

  .عنها غنى في هو بمنازعات القضاء
   

   

و فضلھإنتھى بحمد من الله 
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  قائمة المراجع و المصادر 

 بـــالكت: أولا:  
لحسین بن الشیخ آث ملویة ،تطبیقات المنازعات الإداریة ، مطبعة دار هومة ،  .1

 .2019الجزائر 
  عین الهدى، في الجزائر، دار العقاري السجل وتأسیس العام المسح حاجي، نعیمة .2

  .  2009ملیلة، الجزائر، ط
 الأولى، الطبعة الرابع، الجزء ، العقاري السجل العقاریة القضایا موسوعة حنا، بدوي .3

  .الحقوقیة زین منشورات
 الجزائري، التشریع في العقاریة الملكیة إثبات يف العیني الشهر دور الطاهر، بریك .4

   .دیسمبر ، 15العدد المعارف، بمجلة منشور مقال
 الخلدونیة، دار الجزائري، التشریع في العقاریة التصرفات شهر بوشنافة، جمال .5

  .2006، الجزائر
 الطبعة ،2 - الجزء الجزائري، القضائي الاجتهاد في العقاریة الملكیة سایس، جمال .6

  . 2014 الجزائر، المحمدیة، الأولى،
، آلیات تطهیر الملكیة العقاریة الخاصة ، دار همومة للطباعة و حمدي باشا عمر .7

  .2013، الجزائر التوزیعالنشر و 
   . 2009  ط ، الجزائر ، هومة دار ، العقاریة الملكیة نقل ،عمر باشا حمدي .8
 ،  2010ماجد راغب الحلو ، القضاء الإداري ، دار الجامعة الجدیدة للنشر ، . د  .9

قضاء الإلغاء ، فضاء التعویض ( ي محمد رفعت عبد الوهاب ، القضاء الإدار . د  .10
  . 2005منشورات الحلبي الحقوقیة ، ) وأصول الإجراءات 

دار  ) دراسة مقارنة ( شروط قبول دعوى الإلغاء محمد عبد االله الفلاح ،. د  .11
  . 2011النهضة العربیة ،

الدیوان الوطني للأشغال التربویة ,القانون القضائي الجزائري,الغوثي بن ملحة .د  .12
  . 2000طبعة 



  

  
  
 

 

، دار الفكر الجزء الأول ،ةالقضاء الإداریالوجیز في سلیمان الطماوي ،  .د .13
  .2017،العربي

النظریة العامة للمنازعات الإداریة في النظام القضائي  -ي عمارعوابد .د .14
  . 2004الطبعة الثالثة " نظریة الدعوى" -الجزء الثاني -الجزائري

تنظیم رقابة القضاء الإداري ( محمد عاطف البناء الوسیط في القضاء الإداري . د .15
  . 1990، دار الفكر العربي ، ) الدعاوى الإداریة  -

 هومة، دار جدیدة، طبعة العقاریة، المنازعات عمر، باشا وحمدي لیلى زروقي .16
 . 2013 الجزائر،

 الأولى، الطبعة والإداریة، المدنیة الإجراءات قانون شرح بربارة، الرحمن عبد .17
  . 2007 الجزائر، بغدادي، منشورات

 الصادرة القانونیة النصوص خلال من العقاریة للملكیة القانوني النظام بشیر، قدوج .18
 ةالتربوی للأشغال الوطني الدیوان مطبوعات 1 ط ، 1999 إلى 1963 - سنة من

  .الجزائر ، 2001
للطباعة  نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري ، دار هومة  ،مجید خلفون .19

  .، الجزائرالنشر و التوزیعو 
غها ، دار الفكر العربي ، المستشار معوض عبد التواب ، الدعوى الإداریة و صی .20

1991 .  
  
  الرسائل الجامعیة : ثانیا

 أطروحة دكتوراه -

 العلوم في الدكتوراه شهادة لنیل أطروحة العقاري، الشهر منازعات لبیض، لیلى .21
 الجزائر بسكرة، خیضر، محمد جامعة السیاسیةوالعلوم،  الحقوق القانونیة، كلیة

2011/2012. 
 



  

  
  
 

 

 رسالة الماجستیر -

 في ماجستیر ، مذكرة الجزائري التشریع في العقاري السجل اممسعود، نظ اتسروی .22
 لحضر الحاج الحقوق، جامعة العقاري، كلیة القانون فرع القانونیة- العلوم
 .2008/2009بباتنة،

 الجزائري، التشریع في الملكیة تثبیت في العقاري المسح دور الغني،، عبد بوزیتون .23
 .2010،الجزائر بقسنطینة، منتوري الأخوة جامعة الحقوق، في ماجستیر مذكرة

 القانون في ماجستیر مذكرة الجزائري، التشریع في العقاري الشهر فردي، كریمة .24
 منتوري، الإخوة جامعة السیاسیة، والعلوم الحقوق العقاري، كلیة القانون فرع الخاص،
 .2007/2008 قسنطینة

 الات ــــــــالمق: ثالثا  
 حساب في والمسجلة الممسوحة العقارات إشكالاتد عثمان حویذق، مقال حول . ط  .25

، 02، العدد 09تسویتها، مجلة العلوم القانونیة و السیاسیة ، المجلد  وطرق المجهول
 .2018، جوان 760ص

 الأحكام و القرارات القضائیة : رابعا: 

  2017لسنة  15مجلة مجلس الدولة العدد  .26
  النصوص القانونونیة: خامسا 

 ین لأوامرو القوانا -1

 السجل تأسیس المتضمن ، 25 / 03 / 1976في المؤرخ 63-76- رقم المرسوم -
 . 30 عدد 1976 لسنة الرسمیة بالجریدة المنشور العقاري،

ر عدد .المتضمن قانون المالیة، ج 2017دیسمبر  27المؤرخ في  11-17قانون  -
76. 



  

  
  
 

 

 2015المتضمن قانون المالیة  2014دیسمبر  30المؤرخ في  10-14قانون  -
 .78ر عدد .ج

 ، 2015 لسنة المالیة قانون المتضمن ،31/12/2014 في المؤرخ 10-14 قانون -
 .2014  لسنة ، 78 عدد الرسمیة، بالجریدة المنشور

 .العقاري بالتوجیه المتعلق ، 18/11/1990 في المؤرخ 25-90قانون رقم   -
  2018 ، المتضمن قانون المالیة 27/12/2017المؤرخ في  11-17قانون  -
 القراراتالمراسیم و  -2

  1976مارس 21 في المؤرخ العقاري السجل بتأسیس المتعلق 63-  76 رقم مرسوم -
ر . ج 24/12/1984مؤرخ في 400-84بالمرسوم  متمممعدل و  ،30ر عدد.ج

ر عدد  ج 07/04/1992مؤرخ في  134-92متمم بالمرسوم معدل و ، 71عدد 
26.  

 والحفظ الدولة أملاك إدارة أعوان ؤهلی 1999 فیفري 20 في مؤرخ قرار وزاري -
 المنشور العدالة، أمام المرفوعة الدعاوى في المكلف بالمالیة الوزیر لتمثیل العقاري
 . 1999لسنة 30 عدد الرسمیة بالجریدة

  مذكرات ، تعلیمات ، مناشیر : سادسا  
  متعلقة بسیر مسح الأراضي العام 24/05/1998مؤرخة في  16تعلمة رقم  -
o  رقیم العقاريالتو.  
  عقارات واقعة تتضمن تسویة  03/05/2003المؤرخة في  2421المذكرة رقم   -

حالة الملكیات التي یوجد بشأنها  ،، مسجلة في حساب المجهولفي مناطق ممسوحة
    .سندات مشهرة

عقارات واقعة في تتضمن : 04/09/2004المؤرخة في  4618المذكرة رقم  -
حالة العقارات التي یطالب بترقیمها  ،ساب المجهول، مسجلة في حمناطق ممسوحة

  .أشخاص یفتقدون لحقوق مشهرة 



  

  
  
 

 

تسویة العقارات المسجلة تتضمن : 22/10/2008المؤرخة في  9642لمذكرة رقم ا -
  .)تذكیر (في حساب المجهول 

تسویة العقارات المسجلة تتضمن ، 31/03/2010المؤرخة في  2536المذكرة رقم  -
  .في حساب المجهول

عقارات مسجلة في  تتضمن: 06/06/2013المؤرخة في  5590المذكرة رقم  -
كیفیات ( حساب الدولة قد تعود ملكیتها لخواص أو لمؤسسة الوقف أو البلدیة

 .)التسویة
كیفیة  –حساب المجهول تتضمن :  24/07/2013المؤرخة  7049المذكرة رقم  -

  .ي غیاب السندالتعامل مع الملفات المودعة بعد مرور أجل السنتین ف
تسویة العقارات المسجلة تتضمن : 23/05/2017المؤرخة في  5543المذكرة رقم  -

على أساس  01/01/2015في حساب المجهول المتعلقة بالإیداعات التي تمت قبل 
طلبات التسویة المدعمة  (محاضر إستلام ممضاة من طرف المحافظین العقاریین

  ).بعقود مشهرة
 التسویة الإداریة تتضمن :05/04/2018مؤرخة في ال 4060المذكرة رقم  -

العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال مسح الأراضي " للعقارات المرقمة في حساب 
مكرر من الأمر رقم  23المعدلة للمادة  2018من قانون المالیة لسنة  89المادة " 

الأراضي  ، المعدل والمتمم المتضمن إعداد مسح12/11/1975المؤرخ في  74/75
 .العام وتأسیس السجل العقاري

  المراجع باللغة الأجنبیة: سابعا
1- PEISER Gostave   , Contentieux administratif 12   " éd DALLOZ , 2001. 
2- PEISER Gostave   , Contentieux administratif 12   " éd DALLOZ , 2001 .  
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 :خلاصة الموضوع    

لقد واجهت عملیة إعداد مسح الاراضي العام في الجزائر عدة عراقیل منها قلة     
التي مرت  الأمنیةبالإضافة للظروف  الإمكانیات المادیة ونقص الإطارات التقنیة المؤهلة،

لعملیة من إتمام ا وهو الأمر الذي نتج عنه تأخر بها بلادنا خلال تسعینات القرن الماضي،
ویتجلى ذلك من خلال تسجیل عدد كبیر من  جهة وعدم دقتها وفعالیتها من جهة أخرى،

وهذا یتنافى والغرض الأساسي  ،العقارات غیر المطالب بها و  العقارات في حساب مجهول
  .من عملیة مسح الأراضي

ي العدید من غیر أنه ونتیجة لهذه الوضعیة تدخلت المدیریة العامة للأملاك الوطنیة ف   
إلا أن هذه  المرات لبیان كیفیة تسویة وضعیة هذه العقارات وتطهیرها في حساب المجهول،

العدید من الحائزین والملاك للجوء إلى  أضطرالتعلیمات والمذكرات تبقى غیر كافیة مما 
القضاء لتسویة وضعیة عقاراتهم وذلك ما وقفنا علیه في هذه الورقة البحثیة حیث نبین 

العقارات غیر المطالب بها  وأ تسویة وضعیة العقارات المسجلة في حساب المجهول طرق 
  .سواء عن طریق المنازعة الإداریة أو عن طریق المنازعة القضائیة

 ،المجهول، العقارات غیر المطالب بها الترقیم العقاري، :الكلمات المفتاحیة        
   اریةالمنازعة الإد .منازعات الترقیم العقاري

 

Abstract : 

The preparation of the public land survey in Algeria has faced 
several obstacles , including the lack of material abilities and the lack 
of qualified technical executives, In addition to the security conditions 
experienced by our country during the 1990s of last century, this 
resulted in the delay of completion of the operation on the one hand, 
and its inaccuracy and effectiveness on the other. This is evidenced by 
the registration of a large number of real estate in an anonymous 
account, which is contrary to the primary purpose of the land survey 
process.  

However , as a result of this situation, the General Directorate of 
National  Properties intervened many times to show how to settle the 
status of these properties   and  clearing them from the account of the 
unknown, but these 
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