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ورثت الجزائر عن الاستعمار الفرنسي وضعية عقارية مزرية، حيث تفننت فرنسا 
في نيب أراضي الجزائريين بأساليب و طرق متعددة، منيا مصادرة ىذه الأراضي باسم 
القانون، نقل ممكية الأراضي لممستوطنين و استعمال مبدأ المصمحة العامة... ،فبعد 

الجزائرية نفسيا مجبرة عمى تطيير الموروث العقاري الاستقلال مباشرة، وجدت  الدولة 
 الذي لا تحسد عمى وضعيتو القانونية، و ذلك عن طريق إيجاد سياسة عقارية ناجعة.

 23المؤرخ في  85-86و ىذا ما دفع المشرع الجزائري إلى إصدار الأمر رقم 
، و الذي المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري 2:86نوفمبر 

كان الغرض منو إحصاء شامل لمممكيات العقارية قصد تبني نظام أكثر فعالية لمحفظ 
العقاري ىو نظام الشير العيني، الذي يقوم أساسا عمى المسح العام للأراضي و تأسيس 

 السجل العقاري.

و يعتبر المسح العقاري عممية تقنية فنية بالدرجة الأولى لأنيا تمثل الأساس 
لتأسيس السجل العقاري، حيث تيدف إلى وصف الحالة المأذية و القانونية لمعقار المادي 

من حلال تحديد مساحتو المادية و موقعو الطبوغرافي و أوصافو و حدوده، إضافة إلى 
تحديد المالك الظاىر لو، و كل ذلك من أجل إعطاء أرضية قانونية صمبة لمممكية 

 عنيا. العقارية و الحقوق العينية المترتبة

المطبقان للأمر رقم  74-87و  73-87و من خلال المرسومين التنفيذيين رقم 
عممية المسح تمر بعدة مراحل، فتبدأ بالإعلان عنيا في إقميم البمدية، ثم يتم  نفإ 86-85

افتتاح العممية و استدعاء الملاك لمحضور أثناء أشغال المسح، إلى غاية انتياء العممية و 
 المسحية عمى مستوى البمدية.إيداع الوثائق 

إلا أن التطبيق العممي لممسح العام للأراضي أثار العديد من المشاكل القانونية، و 
أو حساب  -لعل أبرزىا ىي إشكالية الترقيم في حساب العقارات غير المطالب بيا 

و التي تنتج عند تغيب الملاك أو الحائزين عن  –المجيول كما كان يسمى سابقا 
خلال أشغال المسح، مما يتعذر معو عمى الفرق الميدانية لممسح التعرف عمى  الحضور
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ملاك العقارات و حائزييا، فيرقمونيا في حساب خاص يسمى ''حساب العقارات غير 
 المطالب بيا'' الذي كان يسمى حساب المجيول.

و قد لوحظ وجود عدد ىائل من العقارات المسجمة في ىذا الحساب مع تسجيل 
مبات لتسوية وضعيتيا، و ذلك ما دفع بالمشرع الجزائري إلى محاولة معالجة ىذه عدة ط

الوضعيات و إيجاد حل ليا، و ذلك عن طريق العديد من المذكرات و التعميمات الصادرة 
 عن المديرية العامة للأملاك الوطنية، إضافة إلى بعض المواد القانونية.

ارات غير المطالب بيا أثناء المسح يكتسي موضوع تسوية العق أهمية الموضوع:
العقاري أىمية عممية و عممية بالغة، فمن حيث أىميتو العممية فيو يرتبط بحق مقدس و 
ىو حق الممكية، و حماية ىذا الحق و كفالتو من الاعتداء عميو، كما يرتبط بالعقار الذي 

عقار من أثمن ما يمكن لو أىمية كبيرة في الحياة الاقتصادية و الاجتماعية، كما يعتبر ال
 أن يتممكو الإنسان.

أما من الناحية العممية فيستمد ىذا الموضوع أىميتو من تفشي ظاىرة الترقيم في 
حساب العقارات غير المطالب بيا، و العدد اليائل لمعقارات مجيولة المالك، و ما لذلك 

 من خطورة عمى عممية التطيير العقاري.

يدت الييئة الوصية بإصدار تعميمات و مذكرات و من منطمق ىذه الأىمية اجت
متتالية، و كذلك المشرع بإصدار مواد قانونية تعالج مسالة الترقيم في حساب العقارات 

 غير المطالب بيا.

وتتمثل في دوافع شخصية وأخرى موضوعية، فأما الدوافع دوافع اختيار الموضوع: 
حيث  ˓خصص القانون العقاريالشخصية فتتمثل في أن ىذا الموضوع يدخل في لب ت

كان اختيار ىذا الموضوع نابع من ميول شخصي لمتعمق في دراسة عممية المسح العقاري 
وما تثيره من إشكالات، والتي منيا إشكالية التسجيل في حساب العقارات غير المطالب 

 بيا، فأردت إثراء ىذا الموضوع، خصوصا مع قمة الدراسات التي تعمقت فيو.
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افع الموضوعية فتتمثل في أن ىذا الموضوع يثير الاىتمام لمبحث والتعمق أما الدو 
فيو، فمن خلالو يمكن مساعدة المواطن العادي عمى تسوية وضعية عقاره المرقم في 
حساب العقارات غير المطالب بيا، و كذا مساعدة الإدارة المسؤولة عن عممية التسوية 

اضي أثناء فصمو في نزاع معروض عميو متعمق لمقيام بيا عمى أكمل وجو، كما يعين الق
بتسوية العقارات غير المطالب بيا، و ما زاد الحاجة لدراسة ىذا الموضوع ىو غموض 
النصوص القانونية و جيل الإجراءات الصحيحة التي يجب إتباعيا لمخروج من حساب 

معترف بيا قانونا، العقارات غير المطالب بيا، مثل معرفة سندات إثبات الممكية العقارية ال
 و الجية المختصة بعممية التسوية و غيرىا.

 من خلال المعطيات السابقة يمكن طرح الإشكالية التالية; الإشكالية:

وسيمة قانونية ناجعة لتسوية العقارات غير  إيجادىل استطاع المشرع الجزائري -
ة الذي يرجى تحقيقو المطالب بيا، حتى لا تكون عائقا أمام ىدف تطيير الممكية العقاري

 من تعميم المسح العقاري عمى كافة التراب الوطني؟

لقد تم في ىذه الدراسة اعتماد المنيج التحميمي، وذلك المنهج المتبع في الدراسة: 
لتحميل النصوص القانونية والتعميق عمى القرارات وغيرىا مما تتطمبو الدراسة، كما تم 

 ووصف كل جوانب الموضوع. الاعتماد عمى المنيج الوصفي لتعريف

 :تتمثل الأىداف المتوخاة من ىذه الدراسة فيما يمي أهداف الدراسة:

 التعرف عمى الآليات التي اعتمدىا المشرع في تسوية العقارات غير المطالب بيا. -
 معرفة الإجراءات التي يتم إتباعيا في التسوية، والجية المتدخمة في العممية. -
 ي يثيرىا التسجيل في حساب العقارات غير المطالب بيا.إبراز أىم النزاعات الت -
 معرفة الإشكالات التي تعيق عممية التسوية لمساعدة المشرع عمى إيجاد حمول ليا. -
محاولة إبراز النقص التشريعي في معالجة مسالة تطيير حساب العقارات غير  -

 المطالب بيا و تدارك ىذا النقص.
 تعمقة بتسوية العقارات غير المطالب بيا لتعديميا. بيان تضارب النصوص القانونية الم -
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أما بالنسبة إلى الدراسات المتخصصة التي عالجت ىذا الدراسات السابقة: 
الموضوع، يوجد مقال منشور في مجمة العموم القانونية والسياسية الصادرة عن جامعة 

، بعنوان " ، لمطالب عثمان حويذق3129يحيى فارس المدية، الجزائر، بتاريخ جوان 
إشكالات العقارات الممسوحة و المسجمة في حساب المجيول و طرق تسويتيا". و توصل 
من خلال دراستو إلى أن عممية التسوية ليذه الفئة من العقارات تتم أساسا بالطريق 

 الإداري، فإذا فشل ذلك يتم المجوء إلى القضاء.

نونية لتطيير الأملاك العقارية كذلك مقال للأستاذة منى حنيش، بعنوان "الحمول القا
الممسوحة والمسجمة في حساب المجيول"، والذي نشر في مجمة معالم لمدراسات القانونية 

، حيث تطرقت من 3128والسياسية الصادرة عن المركز الجامعي لقسنطينة في جوان 
خلالو خاصة إلى الإطار المؤسساتي والقانوني لتطيير وضعية العقارات المسجمة في 

 حساب المجيول. 

 أىم الصعوبات التي واجيت إعداد ىذا البحث ىي; صعوبات البحث:

صعوبة تحديد النسبة الحقيقية للأراضي غير المطالب بيا أثناء أشغال المسح العقاري  -
 من خلال إحصاءات دقيقة واردة عن جيات معينة.

ىذا النوع من  صعوبة الحصول عمى معمومات و بيانات من الييئة المكمفة بترقيم -
 العقارات.

لقد تمت دراسة ىذا البحث بالاعتماد عمى تقسيم ثنائي وذلك التصريح بالخطة: 
لمتمكن من التحكم في عناصر البحث والمحافظة عمى توازنو، و ىذا من خلال فصمين، 
حيث الفصل الأول تم تخصيصو لدراسة الآليات الإدارية لتطيير حساب العقارات غير 

، وتم تقسيمو إلى مبحثين، المبحث الأول تم فيو التطرق لمفيوم العقارات المطالب بيا
غير المطالب بيا، أما المبحث الثاني تم تخصيصو لدراسة التسوية الإدارية لمعقارات غير 

 المطالب بيا.
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أما الفصل الثاني من ىذه الدراسة تم تخصيصو للإشكالات القانونية والتدخل القضائي 
ات غير المطالب بيا، وذلك من خلال تقسيمو إلى مبحثين، المبحث في تسوية العقار 

الأول تمت فيو دراسة الإشكالات القانونية التي أعاقت التسوية الإدارية لمعقارات غير 
المطالب بيا، أما المبحث الثاني تم تخصيصو لمحديث عن التدخل القضائي في تسوية 

 العقارات غير المطالب بيا.
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-79المؤرخة في  ;6لقد أصدرت المديرية العامة للأملاؾ الوطنية التعميمية رقـ 
المتعمقة بسير عمميات مسح الأراضي العاـ والترقيـ العقاري، التي حددت  =<<6-:5

( الذي خصص لأملاؾ الدولة، 55556كيفية مسؾ جدوؿ الحساب، وحددت الرقـ )
( لأملاؾ الولاية، 55557الدولة، والرقـ )بحيث ينكر فيو جميع الأملاؾ التي تعود إلى 

( :5555( للأملاؾ المجيولة، والرقـ )55559( لأملاؾ البمدية، والرقـ )55558والرقـ )
للأملاؾ الوقفية، ثـ تأتي حسابات أصحاب الحقوؽ العينية العقارية الخاصة، وما ييـ ىنا 

تياء عممية المسح التي ترجع ىو تمؾ العقارات التي بقيت مجيولة الحائز أو المالؾ بعد ان
لعدة أسباب، كعدـ تقرب المعني مف فرؽ المسح الميدانية، أو عدـ تبميغو مف طرفيا، أو 

 .1 في حالة غيابو

وما ييـ ىنا ىو تمؾ العقارات التي بقيت مجيولة الحائز أو المالؾ بعد انتياء 
المسح إلى غاية إيداع عممية المسح، حيث لـ يتـ المطالبة بيا مف تاريخ افتتاح عممية 

الوثائؽ المسحية عمى مستوى البمدية، و قد أصبحت تسمى وفؽ قانوف المالية لسنة 
وما تلاه مف مذكرات و تعميمات " العقارات غير المطالب بيا " بدؿ " العقارات  =756

 المجيولة ".

، أو بعد اختتاـ عممية المسح يمكف أف ترقـ العقارات الممسوحة إما ترقيما نيائيا
( أشير حسب كؿ حالة، كما يمكف أف ترقـ 59ترقيما مؤقتا لمدة سنتيف أو لمدة أربعة )

في حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ المسح العقاري، و التي قد يظير بعد 
 ذلؾ مف يطالب بممكيتيا أو حيازتيا.

حيث أف  و للإحاطة بجوانب الموضوع القانونية اقتضى الأمر تخصيص مبحثيف،
المبحث الأوؿ سيتـ فيو تحديد مفيوـ العقارات غير المطالب بيا، أما المبحث الثاني فمف 

 خلالو سيتـ تسميط الضوء عمى كيفية التسوية الإدارية ليذه العقارات.

 
                                                           

عثماف حويذؽ، "إشكالات العقارات الممسوحة والمسجمة في حساب المجيوؿ وطرؽ تسويتيا"، مجمة العموـ القانونية  1
 .5;>، ص =756، جامعة يحيى فارس، المدية، الجزائر، 7، العدد <ية، المجمد والسياس
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 مفهوم العقارات غير المطالب بها المبحث الأول:

مكرر مف  78دة العقارات غير المطالب بيا ىي تسمية حديثة، جاءت بيا الما
، يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ :><6نوفمبر  67المؤرخ في  9>-:>الأمر 

 66->6مف القانوف رقـ  <=وتأسيس السجؿ العقاري، المعدؿ والمتمـ، المعدلة بالمادة 
، و إضافة إلى 1 =756، يتضمف قانوف المالية لسنة >756ديسمبر  66المؤرخ في   

نت تسمى العقارات المجيولة، عدلت في إجراءات ترقيميا وفؽ تغيير تسميتيا بعد أف كا
 المادة ذاتيا.

و يمكف تفصيؿ ذلؾ مف خلاؿ مطمبيف، حيث المطمب الأوؿ تـ تخصيصو لتحديد 
العقارات غير المطالب بيا، أما المطمب الثاني مخصص لأسباب الترقيـ في حساب 

 العقارات غير المطالب بيا، ومعالجة التشريع لذلؾ.
 تحديد العقارات غير المطالب بها المطمب الأول:

عند مرور فرؽ المسح لمعاينة الممكية العقارية خلاؿ الأعماؿ الميدانية لممسح، مف 
الممكف تسجيؿ غياب العديد مف الملاؾ أو الحائزيف عف الحضور، و ىذا ما يؤدي إلى 

 طالب بيا "تسجيؿ ىذه العقارات ي حساب خاص يسمى " حساب العقارات غير الم

و حتى يتسنى فيـ وتحديد العقارات غير المطالب بيا بشكؿ دقيؽ، يجب أولا 
إعطاء تعريؼ ليذه العقارات مف خلاؿ الفرع الأوؿ، وتحديد الأسباب التي تؤدي إلى ترقيـ 

 ىذه العقارات في حساب العقارات غير المطالب بيا، وذلؾ في الفرع الثاني.

 
                                                           

، ج ر عدد =756، يتضمف قانوف المالية لسنة >756ديسمبر  66المؤرخ في  66->6مف الأمر رقـ  <=المادة  -1
المؤرخ  9>-:>مكرر مف الأمر رقـ  78، التي تنص في فقرتيا الأولى عمى? " تعدؿ أحكاـ المادة >756، لسنة ;>
و المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري، المعدؿ و المتمـ، و  :><6نوفمبر سنة  67في 

 تحرر كما يأتي?
مكرر? " يسجؿ كؿ عقار تابع لخواص لـ يطالب بو خلاؿ عمميات مسح الأراضي و لـ تتمكف مصالح  78المادة 

يسمى " حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ مسح الأراضي" و  المسح مف تحديد مالكو أو حائزه في حساب
 ( سنة مف تاريخ إيداع وثائؽ المسح بالمحافظة العقارية." ".:6يرقـ ترقيما مؤقتا لمدة خمس عشر )
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 ت غير المطالب بهاتعريف العقارا الفرع الأول:

يمكف تعريؼ العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ المسح العقاري، أو العقارات 
المجيولة كما كاف يطمؽ عمييا، تعريفا فقييا و آخر قانونيا، و سيتـ تناوؿ ذلؾ مف خلاؿ 

 ىذا الفرع. 

 صطلاحي لمعقارات غير المطالب بهاأولا: التعريف الا

نما سيتـ لا يوجد تعريؼ دقيؽ م ف الفقياء لمصطمح العقارات غير المطالب بيا، وا 
التطرؽ لتعريؼ المصطمح القديـ وىو "العقار المجيوؿ"، والملاحظ أف كؿ مف عرؼ 
العقار المجيوؿ مف فقياء وباحثيف استعمموا مصطمح "الأراضي مجيولة المالؾ"، وىذا 

 لأراضي غير المبنية.يعود إلى أف حالة الترقيـ لممجيوؿ تبرز أكثر بالنسبة ل

وتبرز وضعية الأراضي مجيولة المالؾ في حالة خروج أعواف المسح لمباشرة 
التحقيؽ العقاري، ومحاولة معرفتيـ لمالؾ القطعة، فيصطدموف بجيؿ المالكيف المجاوريف 
لو، ويقع ىذا خاصة بالنسبة لمقطع الأرضية غير المبنية، وبعد استكماؿ مرحمة المسح، 

ة المسح تسميـ سائر الوثائؽ والمعطيات الناتجة عف التحقيؽ العقاري لممحافظة تتولى إدار 
العقارية، ولما كاف المالؾ مجيولا فإف المحافظ العقاري يسجؿ العقار مجيوؿ المالؾ في 

 .1 حسابو الخاص

و قد عرفت نعيمة حاجي العقارات مجيولة المالؾ مف خلاؿ تعريفيا للأراضي 
لي "يقصد بالأراضي مجيولة المالؾ تمؾ القطع أو الأراضي التي مجيولة المالؾ كالتا

أثبت التحقيؽ العقاري أثناء عممية المسح أف ليا مالكيا غير معروؼ، أي مجيوؿ، وذلؾ 
بعد استيفاء جميع طرؽ التحقيؽ، سواء عمى مستوى المحافظة العقارية، أو عمى مستوى 

 .2الميداف" 

                                                           
شكالاتو القانونية"، مقاؿ منشور في مجمة العموـ الاجتماعية والانسانية، 1 الصادرة  عمار بوضياؼ، "المسح العقاري وا 

 . 5:. ص ;755عف المركز الجامعي العربي التبسي، جامعة تبسة، الجزائر، 
 .=6، ص <755نعيمة حاجي، المسح العاـ وتأسيس السجؿ العقاري في الجزائر، د ط، دار اليدى، الجزائر،  2
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مجيولة المالؾ عبارة عف قطع أو أراضي تبيف  يفيـ مف ىذا التعريؼ أف الأراضي
خلاؿ التحقيؽ أثناء أشغاؿ المسح أف ليا مالكا غير معروؼ، أي لـ يتمكف التحقيؽ سواء 

 عمى مستوى المحافظة العقارية أو عمى مستوى الميداف مف معرفة ىويتو.

وما يعاب عمى ىذا التعريؼ أنو جاء قاصرا، حيث حصر العقارات المجيولة في 
الأراضي فقط لأنيا الحالة الأكثر شيوعا، إلا أنو لا يمكف غض النظر عف وجود عقارات 
مبنية أيضا عمى غرار الأراضي مسجمة في حساب المجيوؿ، كما أف ىذا التعريؼ  لـ 
يشر بصريح العبارة إلى أف التسجيؿ في حساب المجيوؿ يخص الممكية العقارية الخاصة 

أويؿ أماـ أنواع الممكية العقارية الأخرى المتمثمة في الأملاؾ فقط، و ىو ما يفتح بابا لمت
 الوقفية و الأملاؾ الوطنية، و مدى إمكانية تسجيميا أيضا في حساب المجيوؿ.

كذلؾ لـ يبيف ىذا التعريؼ أف غياب الملاؾ عف الحضور خلاؿ أشغاؿ المسح 
ى البمدية ىو ما يؤدي إلى منذ افتتاح العممية إلى غاية إيداع الوثائؽ المسحية عمى مستو 

الترقيـ في حساب المجيوؿ، فمف الممكف خلاؿ ىذه المدة التقدـ بطمب لمتسجيؿ في 
 مصفوفة المسح، و ىذا لتفادي الترقيـ في حساب المجيوؿ.

كما عرفت ىناء وافي الأراضي مجيولة المالؾ بأنيا "تمؾ القطع أو الأراضي التي 
غير معروؼ أو مجيوؿ، وذلؾ بعد استنفاذ جميع يثبت التحقيؽ العقاري أف مالكيا 

، حسب ىذا 1التحقيقات، سواء عمى مستوى المحافظة العقارية أو عمى المستوى الميداني" 
التعريؼ الذي اعتمد أيضا عمى مصطمح الأراضي أو القطع بدؿ العقارات مجيولة 

وى المحافظة المالؾ، أف ىذه الأراضي التي ثبت مف خلاؿ التحقيؽ العقاري عمى مست
 العقارية أو عمى المستوى الميداني أف مالكيا غير معروؼ أو مجيوؿ.

ويؤخذ عمى ىذا التعريؼ أنو أيضا قاصر، فمف المفروض استعماؿ مصطمح 
العقارات مجيولة المالؾ أو العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ المسح العقاري بدؿ 

جدر الإشارة إلى أف ىذه العقارات تعود مصطمح الأراضي المجيولة، كما كاف مف الأ

                                                           
القانوف العقاري، جامعة  ىناء وافي، "إثبات الممكية العقارية الخاصة في المناطؽ الممسوحة"، مذكرة ماجستير، فرع 1

 .:;، ص 7568-7567الجزائر، كمية الحقوؽ بف عكنوف، الجزائر، 
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و أف تسجيميا في حساب  -ممكيتيا لمخواص، أي تخص الممكية العقارية الخاصة فقط
العقارات المجيولة أو غير المطالب بيا يكوف بناءا عمى عدـ حضور الملاؾ أو الحائزيف 

ة عمى مستوى خلاؿ أشغاؿ المسح منذ افتتاح العممية إلى غاية إيداع الوثائؽ المسحي
البمدية، خلاؿ ىذه المدة مف الممكف تسوية الوضعية و تفادي التسجيؿ في حساب 

 المجيوؿ.

و تجدر الإشارة إلى أف كلا التعريفيف السابقيف قد تضمف المصطمح القديـ المتمثؿ 
في العقارات المجيولة بدؿ التسمية الجديدة ليذه الفئة مف العقارات، و المتمثمة في 

غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ المسح العقاري، التي استحدثت ضمف قانوف  العقارات
، و ىو ما سيأتي التفصيؿ فيو لاحقا،  و يعود ذلؾ لاف صياغة =756المالية لسنة 

، و يجب =756ىذيف التعريفيف قد تمت قبؿ تغيير التسمية بموجب قانوف المالية لسنة 
 تسمية القديمة بما أف المشرع ىو مف غيرىا.استعماؿ التسمية الجديدة و التخمي عف ال

 قانوني لمعقارات غير المطالب بهاثانيا: التعريف ال

كما ىو معروؼ عف المشرع الجزائري أنو كثيرا ما يتفادى التعاريؼ المباشرة، ونفس 
، 5;95الأمر بالنسبة لمعقارات غير المطالب بيا، لـ يعرفيا لكف أشار إلييا في المذكرة 

ىذه المذكرة يمكف أف نستنتج أف العقارات غير المطالب بيا خلاؿ عممية مسح  فمف خلاؿ
الأراضي، ىي العقارات التابعة لمخواص، غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ مسح الأراضي، 
والتي لـ تتمكف مصالح المسح مف تعييف مالكييا أو حائزييا أثناء التحقيقات المسحية، 

مصالح الحفظ العقاري، بالتنسيؽ لا سيما مع مصالح  ومف جية أخرى تسويتيا مف قبؿ
 .أملاؾ الدولة ومصالح مسح الأراضي، وىذا وفؽ إجراءات مسطرة في ىذا الصدد

كما جاء في نفس المذكرة أف العقارات غير المطالب بيا ىي "العقارات التابعة 
لمسح عمى لمخواص التي لـ يطالب بيا أثناء عممية المسح إلى تاريخ إيداع وثائؽ ا

مستوى البمدية، وسيقر مف الآف فصاعدا تسجيؿ ىذه الأملاؾ وترقيميا في حساب 
 . 1العقارات غير المطالب بيا" 

                                                           
 .=756أفريؿ  :الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية بتاريخ  5;95المذكرة رقـ  1
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و يتضح مف ذلؾ تبني المشرع لمتسمية الجديدة لمعقارات غير المطالب بيا مف 
 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، والتي جاءت 5;95خلاؿ المذكرة رقـ 

التي سيتـ شرح أحكاميا   =756مف قانوف المالية لسنة  <=كتطبيؽ لأحكاـ المادة 
بالتفصيؿ لاحقا، ىذه العقارات تعود ممكيتيا أو حيازتيا لخواص تغيبوا عف الحضور أثناء 
أشغاؿ المسح، و لـ يقدموا طمب تسجيؿ في مصفوفة المسح خلاؿ المدة التي تتوسط 

 الوثائؽ المسحية عمى مستوى البمدية. افتتاح عممية المسح و إيداع

و بالتالي حسب ىذا التعريؼ تمت الإشارة إلى إسقاط حساب المجيوؿ جممة و 
تفصيلا، و استبدالو بحساب العقارات غير المطالب بيا، كما تـ بياف أف ىذه العقارات 

بياف تعود لخواص فاستثنيت منيا صراحة الأملاؾ الوطنية و الأملاؾ الوقفية، كما تـ 
إمكانية تفادي التسجيؿ في حساب العقارات غير المطالب بيا، و تدارؾ الأمر عف طريؽ 

 طمب التسجيؿ في مصفوفة المسح خلاؿ المدة المحددة قانونا. 

مف خلاؿ التعاريؼ السابقة يمكف وضع تعريؼ دقيؽ وجامع لمعقارات غير 
لمبنية، التابعة لمخواص، التي لـ المطالب بيا، فتعرؼ بأنيا? " العقارات المبنية أو غير ا

يتـ المطالبة بيا خلاؿ عممية المسح العقاري منذ افتتاحيا إلى غاية اختتاميا بإيداع وثائؽ 
المسح، والتي لا يوجد بصددىا طمب تسجيؿ، ولـ يتمكف التحقيؽ العقاري عمى مستوى 

ترقيميا في حساب المحافظة العقارية أو الميداف مف تحديد مالكييا أو حائزييا، فيتـ 
خاص يسمى "حساب العقارات غير المطالب بيا " في انتظار تسوية وضعيتيا إداريا 
عمى مستوى المحافظة العقارية، بالتنسيؽ مع الجيات الإدارية المختصة المتمثمة في 

 مصالح مسح الأراضي ومصالح أملاؾ الدولة. 

 خصائص العقارات غير المطالب بها الفرع الثاني:

قارات غير المطالب بيا ىي نتاج تغيب الملاؾ أو الحائزيف عف الحضور خلاؿ الع
أشغاؿ المسح العقاري، فعند التحقيؽ الميداني يتعذر عمى فرؽ المسح التعرؼ عمى 
أسمائيـ، فيمجؤوف إلى ترقيـ ىذه العقارات مجيولة المالؾ في حساب خاص، و ىو 



 الفصل الأول: الآليات الإدارية لتطهير حساب العقارات غير المطالة تها
 

01 
 

ذلؾ فالعقارات غير المطالب بيا ليا عدة حساب العقارات غير المطالب بيا، و مف خلاؿ 
 خصائص و ميزات، و ىو ما سيتـ تناولو مف خلاؿ ىذا الفرع.  

 أولا: عقارات مبنية أو غير مبنية

تضـ العقارات غير المطالب بيا العقارات المبنية أو الأراضي العارية، وتظير 
لنسبة للأراضي، ذلؾ بصفة أكثر حالة الترقيـ في حساب العقارات غير المطالب بيا با

لأف العقارات المبنية عادة ما يتـ التعرؼ عمى ملاكيا مف خلاؿ تصريحات الملاؾ 
ستقصاء في المجاوريف الذيف غالبا ما يكونوف يعرفوف صاحب العقار خلاؿ البحث والا

أما الأراضي التي عادة ما تكوف بعيدة عف المناطؽ السكانية  مرحمة التحقيؽ العقاري،
ب التعرؼ عمى ملاكيا أو حائزييا عند تغيبيـ عف أشغاؿ المسح، و ىذا ما فمف الصع

جعؿ تسجيميا في حساب العقارات غير المطالب بيا أمرا شائعا أكثر مف العقارات 
 المبنية.

 ثانيا:عقارات لمخواص

 <=مكرر المعدلة بأحكاـ المادة  78مجاؿ تطبيؽ المادة  5;95فقد بينت المذكرة 
. و التي جاء فييا? "إف التدبير المدرج في نص المادة 1 =756ية لسنة مف قانوف المال

يتعمؽ بالعقارات التابعة لمخواص....لا يطبؽ ىذا الإجراء الجديد بأي حاؿ مف الأحواؿ 
عمى العقارات التي تعود ممكيتيا لمدولة، أو لإحدى الجماعات المحمية، أو لمؤسسة أو 

ف الأملاؾ الوقفية، والتي لا يمكف تسجيميا في ىذا ىيئة عمومية، أو تمؾ التي تدخؿ ضم
 الحساب".

و باستقراء ىذا النص يتضح أف العقارات التي تعود ممكيتيا لمدولة، أو لإحدى  
الجماعات المحمية، أو لمؤسسة أو ىيئة عمومية، و كذلؾ الأملاؾ الوقفية، لا يمكف تحت 

ا، و عمى ذلؾ فيذا الترقيـ يتعمؽ أي ظرؼ ترقيميا في حساب العقارات غير المطالب بي
 فقط بالأملاؾ العقارية التي يممكيا الخواص أو يحوزونيا. 

                                                           
 .ا، السابؽ ذكرى=756، يتضمف قانوف المالية لسنة 66->6مف الأمر  <=أنظر المادة  1
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 العقاري لب بها خلال عممية المسحيطا لم ثالثا: عقارات

، تقوـ مصالح مسح 1 ;><6مارس  :7المؤرخ في  7;-;>تطبيقا لممرسوـ 
لمسح العاـ عمى إقميـ بمدية الأراضي بالولاية بإعداد مشروع قرار يتضمف افتتاح عممية ا

معينة، يوقعو السيد والي الولاية المختص إقميميا، ويكوف تاريخ القرار ىو بداية انطلاؽ 
في فقرتيا الثانية عمىٍ  7;-;>مف المرسوـ  7، وقد نصت المادة 2أشغاؿ المسح العاـ 

وفي مجموعة  "... و ينشر القرار في الجريدة الرسمية لمجميورية الديمقراطية الشعبية،
القرارات الإدارية لمولاية المعنية، وكذلؾ في الجرائد اليومية، ويبمغ إلى رئيس المجمس 

 .3الشعبي البمدي المعني" 

باستقراء نص ىذه المادة نجد أف عمميات مسح الأراضي تنطمؽ بعد شير مف 
رورة تبميغ نشر قرار الوالي في الجريدة الرسمية وكذلؾ الجريدة اليومية الوطنية، مع ض

رئيس المجمس الشعبي البمدي، ونشره في مدونة القرارات الإدارية لمولاية، أما الجميور 
فيتـ إعلامو عف طريؽ لصؽ الإعلانات في الموحات الإشيارية في مقر الدائرة والبمدية 

، و تتجمى الحكمة مف ذلؾ الإعلاـ في حضور كؿ المعنييف 4المعنية والبمديات المجاورة 
العممية، خاصة الملاؾ الذيف يعتبر حضورىـ ضروري، لتجنب قياـ النزاعات فيما بيذه 

 .5بعد، وكذا ممثمي أملاؾ الدولة لحماية أملاؾ ىذه الأخيرة مف الاستيلاء 

ف تغيب  ويكوف حضور الملاؾ والملاؾ المجاوريف شخصيا أو مف يمثميـ قانونا، وا 
ذا لـ  :6بيف كؿ استدعاء وآخر  أحدىـ فيتـ استدعاؤه مرة ثانية وثالثة، يفصؿ يوـ، وا 

                                                           
، 85، المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ، ج ر عدد ;><6-58-:7المؤرخ في  7;-;>فيذي رقـ المرسوـ التن 1

 .;><6-59-68المؤرخة في 
بف عيسي عبد الرحماف، "المدير الولائي لمحفظ العقاري ولاية المدية"، مداخمة بعنواف "التعريؼ بعممية مسح الأراضي  2

 .  :ة المدية، الجزائر، ص والترقيـ العقاري"، ممتقى غير منشور، جامع
 ، المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ، السابؽ ذكره.7;-;>مف المرسوـ  7الفقرة  7المادة  3
ريـ مراحي، " آثار الوثائؽ المسحية في ضبط وتحديد الممكية العقارية، الممتقى الوطني الرابع حوؿ الحفظ العقاري  4

، كمية الحقوؽ جامعة الدكتور يحيى فارس 7566أفريؿ  >7ئر"، بتاريخ وشير الحقوؽ العينية العقارية في الجزا
 .;، ص 7566بالمدية، الجزائر، 

عبد الغني بوزيتوف، المسح العقاري في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير، قسـ القانوف  5
 .8<ص  7565نتوري، قسنطينة، الجزائر، الخاص، فرع القانوف العقاري، كمية الحقوؽ، جامعة الإخوة م
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ذا كاف المتغيب ىو المالؾ أو الحائز،  يحضر فإف عممية وضع الحدود تكوف تمقائية، وا 
فإف ىذا العقار يسجؿ في حساب العقارات غير المطالب بيا، ويندرج تكرار الإستدعاءات 

ة، أو الحيازة في إطار تحميؿ نشوب النزاعات في أشغاؿ المسح، كالأحقية في الممكي
والنزاعات حوؿ الحدود، فالنصوص التشريعية تيدؼ إلى الخروج مف مرحمة العمؿ 

 .1الميداني بأقؿ ما يمكف مف النزاعات 

 عقاري من تحديد مالكيها وحائزيهارابعا: عقارات لم يتمكن التحقيق ال

عقاري، أثناء الإجراءات الميدانية التي تعتبر مف أىـ المراحؿ في عممية المسح ال
بحيث يقوـ الأعواف المكمفوف بالمسح العقاري بتعييف الحدود الخاصة بالبمدية، ومباشرة 

، وتتطمب عممية تحديد العقارات استدعاء أصحاب الحقوؽ العقارية،  2التحقيؽ العقاري 
وأصحاب الحقوؽ المجاوريف ليا، وذلؾ عمى الرغـ مف أنيـ يعمموف مسبقا بافتتاح عممية 

ما تقدـ ذكره، إلا أف النصوص التنظيمية أكدت عمى استدعاء ىؤلاء كتابيا المسح حسب 
(، يطمب منيـ فييا الحضور إلى المكاف المعني بعممية T3عف طريؽ نموذج الاستدعاء )

 . 3المعدؿ والمتمـ  7;-;>مف المرسوـ 65التحديد، ويندرج ذلؾ في إطار تطبيؽ المادة 

وكلائيـ، وىذا بطمب كؿ وثيقة تفيد تعريؼ و يتـ التحقؽ مف ىوية الملاؾ أو  
ىويتيـ الكاممة، ثـ يتـ الاستطلاع عمى العقار، وىي عممية دقيقة خاصة إذا تعمؽ الأمر 
بعقارات لا تحتوي عمى سندات ممكية معترؼ بيا قانونا في إثبات الممكية العقارية 

موجود عمى أرض الخاصة في الجزائر، أو أنيا لا تعكس الوضعية الفعمية لمعقار ال
الواقع، و عمى الأعواف المكمفيف بعممية المسح العقاري نقؿ ما جاء في تصريحات الملاؾ 

 .4 بطريقة موضوعية وحيادية
                                                           

ريـ مراحي، دور المسح العقاري في إثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائري، د ط، منشورات بغدادي، دار جراح،  1
 . 9:الجزائر، د.ت، ص 

"، مقاؿ منشور في حناف أوشف، وردة خميفي، "المسح العقاري كإجراء لإثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائري 2
 .>8، ص>756، الجزائر، >756، جواف 7مجمة تشريعات التعمير والبناء، تصدرىا جامعة ابف خمدوف، تيارت، العدد 

 .=<عبد الغني بوزيتوف، المرجع السابؽ. ص  3

وحة لنيؿ شيادة عماد الديف رحايمية "الوسائؿ القانونية لإثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري"، أطر  4
 .:78-788، ص 7569الدكتوراه، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، الجزائر، 
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وتتـ عممية التحقيؽ العقاري بواسطة فرقة تقنية تتشكؿ مف ثلاثة أعضاء? عونيف 
ة، إضافة إلى محققيف، واحد مف المحافظة العقارية والآخر مف مديرية أملاؾ الدول

حضور عوف مف البمدية عمميات التحقيؽ العقاري بصفة ممثؿ ليذه الجماعة فيما يخص 
، وذلؾ تحت إشراؼ وقيادة رئيس الفرقة التقنية لمقياـ 1 الأملاؾ العقارية التابعة لمبمدية

 بالأعماؿ التالية?

 .فحص السندات المثبتة لمممكية العقارية 
  المعنييف.جمع أقواؿ وتصريحات الأشخاص 
  تقريب المعمومات الناتجة عف التحقيؽ مع تمؾ التي أخذت مف أرشيؼ المحافظة

 العقارية.
  مراقبة ومقارنة المعمومات المتحصؿ عمييا في الميداف مع تمؾ الموجودة لدى

المحافظة العقارية ومديرية أملاؾ الدولة، ومع الوثائؽ المتحصؿ عمييا مف خلاؿ 
 الأعماؿ التحضيرية.

 2 >6اد بطاقة التحقيؽ العقاري نموذج إعد. 

وتتـ خلاؿ مرحمة التحقيؽ العقاري معاينة أصحاب الحقوؽ الذيف قد يكونوف  
أشخاصا طبيعية أو معنوية، وعندما يكوف العقار ممكا عمى الشيوع أو فيو شركاء، فإف 

الشخص تعييف ىوية أحد الشركاء في الشيوع تعد كافية، وفي حالة عدـ وجود فريضة فإف 
، أي 3الشريؾ في الشيوع، والذي يضمف تسيير العقار، تذكر ىويتو مع إضافة )فريقو( 

باقي أسماء الشركاء، و أما بالنسبة لمعاينة حؽ الممكية فإنيا تكوف مثبتة بواسطة السند 
 .4القانوني، الذي يجب أف يتوفر عمى جميع شروط وعناصر إثبات حؽ الممكية 

ة و اختتاـ عممية المسح، يتـ ترقيـ العقارات الممسوحة إما بعد معاينة حؽ الممكي 
ترقيما نيائيا في حالة وجود سند قانوني معترؼ بو لإثبات الممكية العقارية و عدـ وجود 

                                                           
 .;76الأطروحة نفسيا، ص  1
 .7>نعيمة حاجي، المرجع السابؽ، ص  2

 .98ريـ مراحي، "آثار الوثائؽ المسحية في ضبط وتحديد الممكية العقارية"، المداخمة السابقة، ص  3
 .7>سابؽ، ص نعيمة حاجي، المرجع ال 4
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( في حالة غياب سند كاؼ 57أي نزاع عمى العقار المعني، أو ترقيما مؤقتا لمدة سنتيف )
( أشير في حالة توفر حيازة 59لمدة أربعة ) وعدـ كفاية التحقيؽ في تحديد العقار، أو

 قانونية.

أما العقارات التي تغيب ملاكيا أو حائزوىا عف الحضور خلاؿ أشغاؿ المسح ولـ يتـ 
 التعرؼ عمى ملاكيا، ترقـ في حساب خاص يسمى حساب العقارات غير المطالب بيا. 

 المسح إلى إيداع    خامسا: عقارات لم تكن موضوع طمب تسجيل من تاريخ فتح        

 وثائق المسح                                     

 78السالفة الذكر بخصوص مجاؿ تطبيؽ المادة  5;95جاء في المذكرة رقـ  
? "أف التدبير المدرج في =756مف قانوف المالية لسنة  <=مكرر المعدلة بأحكاـ المادة 

التي لـ يطالب بيا أثناء عممية المسح، والتي نص المادة يتعمؽ بالعقارات التابعة لمخواص 
لـ تكف موضوع طمب تسجيؿ مف قبؿ أي شخص كاف، مف تاريخ فتح عممية المسح إلى 

 تاريخ إيداع وثائؽ المسح عمى مستوى البمدية ...".

ويفيـ مف ذلؾ أف الترقيـ في حساب العقارات غي المطالب بيا يتعمؽ بعقارات  
ناء أشغاؿ مسحيا، و لـ يتقدـ أي شخص بطمب تسجيميا في تعود لخواص لـ يحضروا أث

مصفوفة المسح مف تاريخ افتتاح عممية المسح إلى غاية إيداع وثائؽ المسح عمى مستوى 
البمدية، و يتـ إعداد الوثائؽ المساحية عمى ثلاث نسخ، و ما ييـ ىنا ىو تمؾ النسخة 

ف لممعني الاطلاع عمى ىذه ( أيف يمك56التي تودع عمى مستوى البمدية لمدة شير)
الوثائؽ، و تتـ عممية الإيداع مف طرؼ مدير مكتب المسح الذي يسمـ ىذه الوثائؽ لرئيس 
البمدية، الذي يقوـ بدوره بتحرير محضر إيداع يتـ إشياره ضمف الأماكف المعدة لذلؾ في 

وبة البمدية الممسوحة والبمديات المجاورة، وكذا باستعماؿ وسائؿ الاتصاؿ المكت
والمسموعة، ويمكف لممعنييف تقديـ الشكاوى ضمف الأجؿ المذكور، إما كتابة إلى رئيس 
المجمس الشعبي البمدي، او شفويا إلى ممثؿ الإدارة الذي يكوف موجودا بمقر المجمس 
الشعبي البمدي في الأياـ والساعات المعمف عنيا إلى الجميور، ويمكف أف يتـ الإيداع عند 
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شغاؿ التقنية المتعمقة بقسـ أو مجموعة أقساـ، إذا كاف القياـ بعمميات الانتياء مف الأ
 .1مسح الأراضي عمى تراب البمدية تتطمب مدة تفوؽ السنة 

و عمى ذلؾ إذا تـ إيداع وثائؽ المسح عمى مستوى البمدية، لـ يعد باستطاعة اي   
، 5;95كرة شخص التقدـ بطمب لمتسجيؿ في مصفوفة المسح طبقا لما جاء في المذ

وبالتالي يسجؿ عقاره في حساب العقارات غير المطالب بيا في انتظار تسوية وضعيتو 
 لاحقا.

 المطمب الثاني:
 أسباب الترقيم في حساب العقارات غير المطالب بها، ومعالجة التشريع لذلك

 
لقد تـ بياف أف العقارات التي لـ يطالب بيا خلاؿ أشغاؿ المسح العقاري منذ  
عممية المسح إلى غاية إيداع الوثائؽ عمى مستوى البمدية، وخلاؿ ىذه الفترة لـ  افتتاح

يوجد بصددىا طمب تسجيؿ ضمف مصفوفة المسح، يتـ تسجيميا في حساب خاص ىو 
حساب العقارات غير المطالب بيا، وقد سجمت أرقاـ ىائمة لمعقارات التي تـ ترقيميا في 

ذا ما دفع بالمشرع لمحاولة التدخؿ في العديد مف ىذا الحساب مما شكؿ أزمة حقيقية، وى
المرات لحؿ ىذه الأزمة، وعميو سيتـ في ىذا المطمب تناوؿ العوامؿ التي أدت إلى 
التسجيؿ في حساب العقارات غير المطالب بيا، وىذا مف خلاؿ الفرع الأوؿ، أما في 

 الفرع الثاني سيتـ التطرؽ لكيفية معالجة المشرع ليذه المسألة.

 ي حساب العقارات غير المطالب بهاالفرع الأول: العوامل التي ساهمت في التسجيل ف
أصبح مف المعروؼ أف العقارات التي تغيب ملاكيا أو حائزوىا خلاؿ مرور فرقة 
المسح تسجؿ في حساب العقارات غير المطالب بيا، وتعطى ليـ فرصة لمتسجيؿ في 

                                                           
، المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ، السابؽ ذكره، التي تنص عمى? " عند 7;-;>مف المرسوـ قـ  66المادة  1

الانتياء مف الأشغاؿ التقنية، إف مخطط  مسح الأراضي و الوثائؽ الممحقة تودع طيمة شير عمى الأقؿ بمقر البمدية 
يمكف تقديـ الشكاوى ضمف الأجؿ المذكور إما كتابة إلى رئيس المجمس حيث لممواطنيف الحؽ في الإطلاع عمييا. و 

الشعبي البمدي لمبمدية، و إما شفاىة إلى ممثؿ للإدارة يكوف بمقر المجمس الشعبي البمدي في الأياـ و الساعات المعمف 
 عنيا إلى الجميور ".        
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لا تبقى مصفوفة المسح مف تاريخ افتتاح عممية الم سح إلى تاريخ إيداع الوثائؽ بالبمدية، وا 
 ىذه العقارات في ىذا الحساب في انتظار تسوية وضعيتيا.

وىناؾ العديد مف العوامؿ التي ساىمت في زيادة عدد العقارات المسجمة في ىذا 
الحساب، منيا عدـ انجاز عممية المسح بشكؿ دقيؽ بسبب العراقيؿ التي تعترض ىذه 

بسبب غياب الإمكانات اللازمة، أيضا قد يتـ المجوء التعسفي لفكرة حساب  العممية، أو
 العقارات غير المطالب بيا، وىو ما سيتـ تناولو بالتفصيؿ.

 أولا: العوائق العممية لممسح العقاري
إف السير الحسف لعمميات المسح العقاري يضمف التقميؿ مف عدد العقارات المرقمة  

لمطالب بيا، فسير عمميات المسح العاـ للأراضي يعيقو جممة في حساب العقارات غير ا
 .1مف المشاكؿ، ترد مف جيات عديدة )إدارة، ملاؾ، متعامميف...( 

 المشاكل المتعمقة بالإدارة القائمة عمى عمميات المسح                                   .1
داد مسح الأراضي عمى? "إف مياـ إع 9>-:>مف الأمر  :لقد نصت المادة         

العاـ والمحافظة عميو ىي مف اختصاص الإدارة المكمفة بشؤوف أملاؾ الدولة والشؤوف 
، وبالتالي لا يمكف لمخواص طمب مسح أراضي خاص بيـ إف أرادوا ذلؾ، وىذا 2العقارية" 

الاحتكار خمؽ مشاكؿ مختمفة تبدو ظاىرة لمعياف، ذات تأثير مباشر عمى سير الأشغاؿ 
وكذا مردوديتيا وتسييرىا، وساىمت في تأخير مسح الأراضي العاـ عمى مستوى  المسحية

التراب الوطني، ويمكف إجماؿ ىذه المشاكؿ الظاىرة والمتعمقة أساسا بإدارة المسح في 
نقاط عديدة، منيا تكميؼ مصالح المسح العقاري بأعماؿ أخرى، حيث كانت ىذه المصالح 

سعة النطاؽ، وىذا التشتيت انعكس سمبا عمى تقدـ أشغاؿ محتشدة لمقياـ بعمميات ظرفية وا
المسح، ومف تمؾ العمميات الثورة الزراعية، استصلاح الأراضي، تعييف حدود البمديات، 

 .3تطيير القطاع الفلاحي، تنازؿ الدولة عف أملاكيا، إرجاع الأراضي المؤممة...إلخ 

                                                           
 . 7;6عبد الغني بوزيتوف، المذكرة السابقة، ص  1
، يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ :><6نوفمبر  67، المؤرخ في 9>-:>مف الأمر  :المادة  2

 .;675، ص :><6نوفمبر  =6، المؤرخة في 7<العقاري، المعدؿ و المتمـ، ج ر عدد 
 .>:6عبد الغني بوزيتوف، المذكرة السابقة، ص  3
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ـ، حيث يشير السيد عمار وكاف ذلؾ عمى حساب تقدـ أشغاؿ مسح الأراضي العا   
مف الوسائؿ بقيت إلى يومنا ىذا محتشدة لتنفيذ أشغاؿ غير تمؾ  ℅85عموي إلى أنو 

التي يأمميا مسح الأراضي، والحديث عف ىذا الاحتشاد يدفع بالمقابؿ لمحديث عف كفاءة 
الأعواف القائميف عمى العمميات المسحية، فيذه الأخيرة تعاني مف نقص التأطير لدى 

واف المسح لأف أغمبيـ يفتقر إلى الثقافة في المجاؿ العقاري، ومما زاد الأمر تعقيدا أع
غياب التكويف المناسب ليـ، وقد تفطنت الجيات الوصية لذلؾ إذ قامت بتسطير برنامج 
ييدؼ إلى تحسيف المستوى، يمس ىذا البرنامج السمؾ التقني برمتو فيما يخص تحديث 

ت الجديدة التي أدخمت، وطريقة تسيير الإدارة بالنسبة المعمومات وتحسيف التقنيا
لممسؤوليف، حيث انو ىناؾ برنامج لتكويف الفرؽ المختمطة )مسح الأراضي، المحافظة 

 .1العقارية(، كما تـ إبراـ اتفاقيات مع مؤسسات التكويف في الخارج 
عناصر ومف بيف المشاكؿ التي تنخر عممية المسح العقاري أيضا صعوبة اجتماع  

يجب أف تنشأ لجنة مسح الأراضي  7;-;>مف المرسوـ  >5لجنة المسح، فحسب المادة 
قبؿ افتتاح عمميات المسح، يكوف مف بيف مياميا حؿ المشاكؿ والنزاعات التي تعترض 
سير العمميات المسحية، عمى أف تتألؼ ىذه المجنة مف خميط بيف الممثميف عف جيات 

ج بيف ىذه الإدارات صعب مف اجتماع عناصرىا لاختلاؼ ، وىذا المز 2إدارية مختمفة 

                                                           
 .:5، ص 5، رقـ 7558لميني العقاري المشترؾ سنة عموي عمار، نشرة الميف العقارية المشتركة، الفوج ا 1
، يتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ، السابؽ ذكره، التي تنص عمى? " تنشأ لجنة لمسح 7;-;>مف المرسوـ  >5المادة  2

 الأراضي مف أجؿ وضع الحدود في كؿ بمدية بمجرد افتتاح العمميات المساحية و تتشكؿ ىذه المجنة كما يمي?
 المحكمة التي يوجد بدائرة اختصاصيا البمدية، و يعيف ىذا القاضي مف قبؿ رئيس المجمس القضائي، قاضي مف-
 رئيس المجمس الشعبي البمدي أو ممثمو، نائبا لمرئيس،-
 منسؽ اتحاد الفلاحيف البمدي، نائبا لمرئيس،-
يمثموف كلا مف القطاع الخاص و القطاع المسير ثلاثة أعضاء مف الاتحاد الوطني لمفلاحيف الجزائرييف تعينيـ ىذه المنظمة و -

 ذاتيا و الصندوؽ الوطني لمثورة الزراعية.
 رئيس التعاونية الزراعية البمدية المتعددة الخدمات، -
 ممثؿ عف إدارة شؤوف أملاؾ الدولة و الشؤوف العقارية،-
 ممثؿ عف إدارة الضرائب المباشرة،-
 ". تقني مسح الأراضي، كاتبا ليذه المجنة-
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آرائيـ و توجياتيـ و اىتماماتيـ، مما جعميـ في غالب الأحياف يرسموف ممثميف عنيـ لا 
 .1يممكوف سمطة القرار 

إف تكفؿ الدولة بجميع مصاريؼ عممية المسح جعميا تغض الطرؼ عف الوضعية  
فزىـ مف أجؿ القياـ بأعماليـ بطريقة صحيحة، الاجتماعية والمينية لمعماؿ، فيي لا تح

، فمف الضروري تحفيز العماؿ 2بعيدا عف كؿ الضغوطات، وبمنأى عف كؿ الشبيات.
 بعدة طرؽ مثؿ تقديـ المكافآت ليـ.

 المشاكل المتعمقة بالملاك .2
إف عدـ استجابة الملاؾ دوما إلى الدعوة لمحضور أثناء القياـ بأعماؿ المسح، رغـ        

ساىـ بشكؿ كبير في إعاقة تقدـ سير عمميات المسح،  -القانوف يجبرىـ عمى ذلؾ- أف
وىذا الغياب مرده إلى جيؿ الملاؾ لأىمية و خطورة عممية التحقيؽ و أىدافيا، وانعداـ 
الثقافة الكافية حوؿ أبعادىا، نتيجة تقصير القائميف عمييا في تحسيسيـ وتوعيتيـ بذلؾ، 

لؾ ىو الخوؼ مف أف العممية تيدؼ مباشرة إلى فرض الضرائب، فأوؿ ما يفكر فيو الما
حيث أصبح تعيب الملاؾ و الخروج المتكرر لأعواف المسح إلى الميداف  يتـ دوف جدوى، 

، وىذا ما ساىـ بشكؿ كبير 3حسب الولايات  ℅5:إلى  65حيث بمغت نسبة الغياب مف 
 طالب بيا.في كثرة العقارات المرقمة في حساب العقارات غير الم

كذلؾ تسببت العديد مف السموكات الصادرة عف الملاؾ في خمؽ عدة وضعيات  
معقدة صعبت مف السير الحسف لعمميات المسح، مف ذلؾ إقداميـ عمى استغلاؿ قطع 
أرضية تابعة لمغير عف طريؽ إقامة بنايات يصعب إزالتيا مف الناحية العممية، فعمميات 

مشكؿ ليس باليسير، يتمثؿ أساسا في عدـ احتراـ القوانيف  المسح العاـ للأراضي يعترضيا
الموضوعة، خاصة تمؾ المتعمقة بالتييئة والتعمير، فغياب المراقبة الإدارية لمعمراف أدى 
إلى عدـ احتراـ قوانيف العمراف وانتشار البنايات الفوضوية بشكؿ رىيب، وفي أغمب 

                                                           
 .=:6عبد الغني بوزيتوف، المذكرة السابقة، ص 1
 .<:6نفس المذكرة السابقة، ص  2
 .=7. ص 7557سنة  ;عمار عموي، مجمة الموثؽ، عدد  3
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غير متجانسة ولا تخضع لممخططات  الأحياف فإف الأفراد يعمموف عمى إقامة بنايات
 .1الموضوعة 

 ثانيا: عدم توفر الإمكانات اللازمة
يتطمب القياـ بعمميات المسح العاـ للأراضي توفر إمكانيات سواء إدارية أو بشرية،  

وذلؾ حتى يتـ انجاز الميمة عمى أكمؿ وجو وبصفة دقيقة، وذلؾ ما يقمؿ مف العقارات 
غير المطالب بيا، وأحيانا قصر المدة المخصصة لإجراء  المسجمة في حساب العقارات

عممية المسح يساىـ أيضا في زيادة ظاىرة الترقيـ في حساب العقارات غير المطالب بيا، 
وذلؾ لعدـ وجود وقت أكثر يسمح بالبحث والتقصي جيدا عف مالؾ العقار، بالرغـ مف 

ذلؾ قبؿ إيداع وثائؽ المسح إعطائو فرصة لمتقدـ لطمب التسجيؿ ضمف مصفوفة المسح و 
 عمى مستوى البمدية.

وتتمثؿ المعيقات ذات الطابع البشري في عدـ كفاية عدد الأعواف الذيف يقوموف  
بعممية التحقيؽ والبحث والاستقصاء عف المالؾ أو الحائز لمعقار، وىذا مقارنة بشساعة 

ىذا المجاؿ مع تكميؼ المساحات التي يتـ مسحيا، فالأجدر ىو زيادة عدد الموظفيف في 
كؿ منيـ بميمة خاصة عميو أف يؤدييا عمى أكمؿ وجو، تحت طائمة المسائمة الإدارية، 
مع تمقيو لتكويف خاص في مجالو، وىذا بالتأكيد سيقمؿ مف عدـ جدية ىؤلاء الأعواف، 
فمف الضروري تحسيسيـ بأىمية عمميـ، لأنيـ قد يكونوف سببا في حرماف الأشخاص مف 

 العقارية. أملاكيـ
أما المعيقات المادية تتجسد في غياب كؿ المعدات والأجيزة التي مف شأنيا  

ضماف سير عمميات المسح أو التحقيؽ عمى أكمؿ وجو، وتسييؿ ميمة الأعواف، فيجب 
توفير وسائؿ النقؿ حسب كؿ منطقة، فمثلا التنقؿ لممعاينة في المناطؽ الصحراوية 

لازمة لمحصوؿ عمى نتائج دقيقة خلاؿ المعاينة وذلؾ بأسرع يتطمب توفير التكنولوجيات ال
 طريقة ممكنة.

 
 
 

                                                           
 .6;6عبد الغني بوزيتوف، المذكرة السابقة، ص  1
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 ثالثا: المجوء التعسفي لفكرة حساب العقارات غير المطالب بها
الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية ما  1=6;9لقد جاء في المذكرة رقـ  

ع الذي تـ التأكد منو، يعني يمي? "المجوء التعسفي لفكرة حساب المجيوؿ، فعلا ىذا الواق
أف فرقة المسح لـ تتحمى بالجدية بمياميا، المتمثمة قبؿ كؿ شيء في الانتقاؿ الفعمي 
لمميداف في الأياـ المحددة في استمارة الإشعار بالمرور، ولـ تطمئف مف أف التدابير 

حظ ويعايف الضرورية لمبحث عف المالؾ أو الحائز، قد اتبعت بالصرامة اللازمة، كمما يلا
أف المكاف المعني يشكؿ بديييا ممكية عقارية مشغولة...إلخ، وأخيرا، أف تصريحات وأقواؿ 
الشيود والجيراف، وكذا ممثؿ البمدية، قد تـ الحصوؿ عمييا بكيفية صافية وفعالة، وعميو 

 .2يعود للإدارة أف تنيب عمى ىذا النقص، وتتكفؿ بتطيير الوضعية التي انجرت عنيا "
مياـ فرقة المسح أف تنتقؿ فعلا إلى الميداف لمقياـ بالمعاينة وذلؾ ضمف  فمف 

الأياـ لتي تـ تحديدىا ليذا الغرض في استمارة الإشعار بالمرور، وذلؾ مف أجؿ التأكد 
مف اتخاذ التدابير اللازمة في البحث والتحري عف المالؾ والحائز، فالمعاينة الميدانية 

لتعرؼ عمى مالؾ العقار أو حائزه، مف خلاؿ التأكد مف وجود ميمة جدا، لأنيا تمكف مف ا
أي شيء يدؿ عمى شغؿ العقار أو استغلالو ميما كاف، إضافة إلى الاستماع لأقواؿ 
وتصريحات الجيراف أو الشيود أو ممثؿ البمدية...إلخ. إلا أف عدـ قياـ الأعواف بمياميـ 

قاليـ الفعمي إلى الميداف، وعدـ الاستماع بالدقة والجدية المطموبة منيـ، وأحيانا عدـ انت
  لمتصريحات فعميا، يؤدي إلى تسجيؿ ىذا العقار في حساب العقارات غير المطالب بيا.

 التدرج التشريعي لتسوية العقارات غير المطالب بها الفرع الثاني:
بعد التعرؼ عمى العوامؿ التي تساىـ في التسجيؿ في حساب العقارات غير  

يا التي كانت تسمى العقارات المجيولة، سيتـ التطرؽ إلى الأساس القانوني المطالب ب
لتسوية ىذه العقارات وفؽ تدرج تشريعي، وذلؾ مف خلاؿ فرعيف، الفرع الأوؿ مخصص 
لمذكرات وتعميمات المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، والفرع الثاني مخصص لمحديث عف 

 عمى التوالي. =756وسنة  :756لسنة التغيير الذي جاء في قانوف المالية 
 

                                                           
 .7أنظر الممحؽ رقـ  1
 .7559سبتمبر  59تاريخ الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، ب =6;9المذكرة رقـ  2
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 مذكرات وتعميمات المديرية العامة للأملاك الوطني أولا:
نظرا لموضعية الناجمة عف تسجيؿ عقارات في حساب المجيوؿ، ولتسوية وضعية  

ىاتو الحالات، قامت المديرية العامة للأملاؾ الوطنية باستصدار مذكرات وتعميمات في 
 مف خلاؿ ما يأتي? 1إلى أبرزىا  ىذا الشأف، سيتـ التطرؽ

 1998-55-24المؤرخة في  16.التعميمة رقم 1
حسب ما جاءت بو ىذه التعميمة، فإنو في حالة ما تبيف لممحافظ العقاري بعد  

دراسة الوثائؽ، وفحص الأرشيؼ، والاتصاؿ بالإدارات المعنية أف القطعة التي جيؿ 
يميا باسـ الدولة، ويمنحيا ترقيما مؤقتا لمدة مالكيا لا وجود لمعمومة تخصيا، يقوـ بتسج

مف المرسوـ  :6سنتيف مف أجؿ تمقي الاعتراضات والاحتجاجات إف وجدت، طبقا لممادة 
، فإذا انتيت المدة ولـ يقدـ أي اعتراض أو احتجاج لممحافظ العقاري، 2 8;-;>رقـ 

لخاصة، ويتحوؿ مف عقار يصبح الترقيـ نيائيا، وبذلؾ يصبح العقار تابعا لأملاؾ الدولة ا
 .3مجيوؿ المالؾ إلى عقار معموـ المالؾ، ألا وىو الدولة 

 4 2553ماي  53المؤرخة في  2421.المذكرة رقم 2
صدرت ىذه التعميمة بعد الشكاوى العديدة التي تقدـ بيا المواطنوف عبر مختمؼ  

بعد التعميمة رقـ  الولايات ضد نتائج عمميات المسح العاـ للأراضي، فجاءت ىذه المذكرة
، والتي اقتصرت عمى العقارات الممسوحة المسجمة في حساب المجيوؿ التي يحوز ;6

                                                           
 .<بف عيسى عبد الرحماف، المداخمة السابقة، ص  1
، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، ج.ر، عدد ;><6مارس  :7المؤرخ في  8;-;>مف المرسوـ رقـ  :6المادة  2

ى ، التي تنص عمى? " كؿ منازعة تثار خلاؿ ىذه العمميات تبمغ بموجب رسالة موص;><6-59-68، بتاريخ 85
 عمييا إلى المحافظ و الطرؼ المعني.

و يمكف أف تسجؿ أيضا ىذه المنازعات مباشرة مف قبؿ المعنييف في سجؿ مفتوح ليذا الغرض لدى كؿ محافظة 
 عقارية. 

و لممحافظ السمطة في مصالحة الأطراؼ و أف يحرر محضرا عف المصالحة، و إف اتفاقات الأطراؼ المدرجة في ىذا 
 لإلزاـ الخاص.المحضر ليا قوة ا

و في حالة ما إذا كانت محاولات المصالحة بيف الأطراؼ عديمة الجدوى، فإف الاعتراضات ينظر فييا أماـ المحكمة 
 المختصة إقميميا ".        

 .;;ىناء وافي، المذكرة السابقة، ص 3
 .58أنظر الممحؽ رقـ  4
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أصحابيا سندات رسمية مشيرة، فبينت كيفية تسوية وضعيتيـ، كما أكدت ىذه المذكرة أنو 
 .1سوؼ تصدر مذكرة أخرى تعالج مسألة العقارات مجيولة المالؾ في القريب العاجؿ 

 2514-59-54المؤرخة في  4618قم .المذكرة ر 3
نظرا لارتفاع نسب الأراضي مجيولة المالؾ في كثير مف الولايات، اضطر ذلؾ  

، بموجبيا ألزـ الإدارة =6;9المدير العاـ للأملاؾ الوطنية إلى توجيو مذكرة تحت رقـ 
المعنية في حاؿ عدـ وجود سند، بإجراء تحقيؽ عقاري معمؽ لمتأكد مف توافر عنصر 

 .2حيازة عمى الأقؿ مف يوـ شروع فرقة المسح في تحديد مجموعة الممكية المعنية ال
 3 2558-15-22المؤرخة في  9642.المذكرة رقم 4

جاءت ىذه المذكرة لمتذكير بتسوية حساب المجيوؿ نظرا لوقوع خمط في فيـ   
المجيوؿ التي أشارت إلى وجوب ترقيـ العقارات المسجمة في حساب  ;6محتوى "التعميمة 

( عمى أف ترقـ باسميا بعد انقضاء ىذه المدة، مما دفع 57باسـ الدولة لمدة سنتيف )
ببعض المدراء الولائييف لمحفظ العقاري إلى عدـ الاستجابة لطمبات التسوية بعد تمؾ المدة، 
مف جية، وكذا بعض مدراء أملاؾ الدولة لمولايات بالاعتراض عمى التسوية بحجة ترقيـ 

 .4المعنية نيائيا باسـ الدولة مف جية أخرى"  العقارات
و عميو فقد نصت ىذه المذكرة عمى وجوب الاستجابة لمتسوية الإدارية لمعقارات  

بالنسبة  7976المسجمة في حساب المجيوؿ حسب التعميمات المحتواة في المذكرة رقـ 
ات المدعمة بالنسبة لمطمب =6;9لمطمبات المدعمة بعقود مشيرة، وحسب المذكرة رقـ 

 بسندات ليا حجية كما تـ تبيانو في نفس المذكرة.
 5 2513-57-15المؤرخة في  7549.المذكرة رقم 5

ىذه المذكرة صدرت ردا عمى رسالة السيد مدير الحفظ العقاري لولاية المدية نحت  
، حيث جاء في ىذه الرسالة طرح "تساؤؿ يتعمؽ 7568-59-=6مؤرخة في  6<75رقـ 

                                                           
حساب المجيوؿ و طرؽ تسويتيا"، مجمة العموـ  عثماف حويذؽ، " إشكالات العقارات الممسوحة و المسجمة في 1

 .6;>، ص =756، جامعة يحيى فارس، المدية، الجزائر،7، العدد <القانونية و السياسية، المجمد 
 .7:عمار بوضياؼ، المقاؿ السابؽ، ص  2
 .59أنظر الممحؽ رقـ  3
 .=755-65-77الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية بتاريخ  97;<المذكرة رقـ  4
 .:5أنظر الممحؽ رقـ  5
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امؿ تجاه الممفات المتضمنة طمبات التسوية غير المدعمة بسندات، والخاصة بكيفية التع
 .1بالعقارات المسجمة في حساب المجيوؿ" 

وأجابت ىذه المذكرة عف التساؤؿ المطروح في الرسالة السالفة الذكر، أف ىذا النوع  
يف بعدـ ، مما يتعيف إفادة المعني=6;9مف الحالات مستبعد مف نطاؽ تطبيؽ المذكرة رقـ 

 .2إمكانية الاستجابة لطمباتيـ 
 3 2513-59-11المؤرخة في  8735.المذكرة رقم 6

 >=>65ىذه المذكرة جاءت كتذكير لما جاء في الفقرة الثالثة مف المذكرة رقـ  
والمتعمقة بكيفية تسوية فوارؽ في المساحات، نظرا لصعوبة  =755-66-<7المؤرخة في 

حساب المجيوؿ التي تتوفر عمى سندات مشيرة يعود أصؿ "تسوية العقارات المسجمة في 
 .4ممكيتيا لمخواص، والتي مسحت بمساحات زائدة تفوؽ الحد الأدنى الممسوح بو" 

المذكورة أعلاه عمى وجوب الأخذ بالقياسات الجديدة  >=>65فنصت المذكرة رقـ  
النيائي لمعقار باسـ التي يتـ القياـ بيا خلاؿ عمميات مسح الأراضي، ومنو يتـ الترقيـ 

المالؾ، عمى أساس القياس المسحي، عمى أف يتـ التأكد مف طرؼ مصالح مسح 
، 5الأراضي أف الفارؽ في المساحة لا ينتج عف توسع عمى حساب الممكيات المجاورة 

فعند تسوية العقارات مجيولة المالؾ يمكف الاصطداـ بإشكالية مسح ىذه العقارات 
يؽ عممية تسوية وضعيتيا، و لمعالجة ذلؾ يتـ الأخذ بالقياسات بمساحات زائدة مما يع

 المسحية الجديدة بشرط عدـ التوسع عمى حساب الممكيات المجاورة.
 6 2515-53-21المؤرخة في  2536.المذكرة رقم 7

ىذه المذكرة جاءت لمتأكيد عمى ما سبقيا مف مذكرات، حيث جاء فييا? "يتعيف  
لذيف استمموا الدفاتر العقارية المتعمقة بعقارات تـ تسجيميا في عمى مدراء أملاؾ الدولة ا

حساب المجيوؿ، ورقمت عمى مستوى المحافظة العقارية باسـ الدولة عملا بأحكاـ 
                                                           

 .7568->5-65الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية بتاريخ  <59>المذكرة رقـ  1
 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. <59>أنظر المذكرة  2
 .;5أنظر الممحؽ رقـ  3
 .7568-<5-66عامة للأملاؾ الوطنية بتاريخ الصادرة عف المديرية ال 85>=المذكرة رقـ  4
 .=755-66-<7الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية بتاريخ  >=>65المذكرة رقـ  5
 .>أنظر الممحؽ رقـ  6
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السالفة الذكر، بإرجاعيا إلى المحافظة العقارية، نتيجة توظيؼ التعميمات  ;6التعميمة 
 .1ود إلى أشخاص تقدموا بطمبات تسوية" المذكورة بالمرجع، التي أظيرت أف ممكيتيا تع

 2 2513-56-56المؤرخة في  5595.المذكرة رقم 8
موضوع ىذه المذكرة ىو العقارات المسجمة في حساب الدولة، والتي قد تعود  

ممكيتيا لخواص أو لمؤسسة الوقؼ، أو البمدية، وكيفية تسويتيا، فحفاظا عمى الحقوؽ 
افظة العقارية وكذا السندات المعترؼ بيا قانونا، فإنو يتعيف العينية العقارية المشيرة بالمح

بعد التحقؽ أف الممؾ غير تابع لمدولة عدـ توجيو المعنييف بصفة تمقائية إلى العدالة، بؿ 
التكفؿ بالعرائض المتعمقة بطمب التسوية الخاصة بيذا النوع مف الحالات، حسب نفس 

نظرا لتشابو  =6;9والمذكرة رقـ  7976الكيفية التي نصت عمييا المذكرة رقـ 
 الوضعيتيف.

ىذا ويتعيف كذلؾ إتباع نفس إجراء التسوية في حالة تسجيؿ، عف طريؽ الخطأ،  
أملاؾ عقارية تابعة قانونا لمدولة باسـ الجماعات الإقميمية )الولاية، البمدية، المؤسسات 

 .3التي ىو في غنى عنيا  العمومية... الخ( وتجنب المجوء إلى القضاء تفاديا لممنازعات

 2518و 2515ثانيا: قوانين المالية لسنة 

تعديلات ميمة بخصوص  =756و  :756لقد تضمنت قوانيف المالية لسنة  
تطيير حساب العقارات غير المطالب بيا، و سيتـ التطرؽ ليذه التعديلات مف خلاؿ ما 

 يمي? 

 2515ية لسنة من قانون المال 67.إدراج مادة جديدة بموجب المادة 1

عمى ما يمي? "تدرج ضمف القسـ  :756مف قانوف المالية لسنة  >;نصت المادة  
 :<68ذي القعدة عاـ  =5المؤرخ في  9>-:>الرابع مف الباب الثاني مف الأمر رقـ 

                                                           
 .7565-58-76الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية بتاريخ  ;7:8المذكرة رقـ  1
 .=أنظر الممحؽ رقـ  2
 .7568-;5-;5الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية بتاريخ  5<::قـ المذكرة ر  3
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والمتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ  :><6نوفمبر سنة  67الموافؽ 
 .1مكرر"  78العقاري، مادة 

سابؽ  9>-:>مكرر ضمف الأمر رقـ  78يفيـ مف ىذه المادة أنيا أدرجت المادة  
الذكر، والتي جاء في مضمونيا أف كؿ عقار لـ يطالب بو خلاؿ عممية المسح العقاري 

 يرقـ ترقيـ نيائي باسـ الدولة.
والملاحظ مف ىذه المادة الجديدة أنيا أسقطت حساب المجيوؿ، بحيث يتـ الترقيـ  
ا باسـ الدولة مباشرة، مع إمكانية ترقيـ الممؾ المطالب بو باسـ مالكو في حالة نيائي

الاحتجاج المبرر بسند قانوني، وعمى ىذا الأساس فإف الأملاؾ غير المطالب بيا خلاؿ 
عممية المسح، ولا يحوز أصحابيا سندات قانونية مشيرة أو ليا حجية، فإنيا ترقـ نيائيا 

 تيا قضائيا.باسـ الدولة، ويتـ تسوي
ويثور الإشكاؿ ىنا حوؿ كيفية التكفؿ بالممفات المودعة قبؿ صدور قانوف المالية  
، وفي ىذا الصدد، ولمعالجة ىذه المسألة، أصدرت المديرية العامة للأملاؾ :756لسنة 

، وسيتـ التفصيؿ أكثر مف 2 >756-:5-78المؤرخة في  98::الوطنية التعميمة رقـ 
 ي.خلاؿ المبحث الثان

 
 

                                                           
المتضمف إعداد المسح العاـ للأراضي و تأسيس السجؿ العقاري، المحدثة  9>-:>مكرر مف الأمر  78المادة  1

ر، رقـ ، ج.:756يتضمف قانوف المالية لسنة  7569-67-85المؤرخ في  65-69مف الأمر رقـ  >;بموجب المادة 
، التي تنص عمى? " يرقـ كؿ عقار لـ يطالب بو خلاؿ عمميات مسح الأراضي ترقيما نيائيا باسـ 7569لسنة  >=

 الدولة.
( سنة ابتداءا :6في حاؿ احتجاج مبرر بسند ممكية قانوني فإف المحافظ العقاري يكوف مؤىلا في غضوف خمس عشر )

عقارية لمقياـ في غياب أي نزاع و بعد تحقيؽ تقوـ بو مصالح أملاؾ مف تاريخ إيداع وثائؽ المسح لدى المحافظة ال
الدولة و التدقيؽ المعتاد و بناءا غمى رأي لجنة تتكوف مف ممثميف عف مصالح المديرية الولائية لمحفظ العقاري و 

مدية بترقيـ الممؾ المحافظة العقارية و أملاؾ الدولة و مسح الأراضي و الفلاحة و الشؤوف الدينية ة الأوقاؼ و الب
 المطالب بو بأسـ مالكو ".     

 .<5انظر الممحؽ رقـ  2
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من قانون المالية  89بموجب المادة  74-75مكرر من الأمر  23. تعديل المادة 2
 2518لسنة 

عمى ما يمي? "تعدؿ أحكاـ المادة  =756مف قانوف المالية لسنة  <=لقد نصت ـ  
، والمتضمف إعداد مسح :><6نوفمبر  67المؤرخ في  9>-:>مف الأمر رقـ  78

، فقد عدلت ىذه المادة أحكاـ 1ري، المعدؿ والمتمـ " الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقا
مكرر السالفة الذكر، والتي جاء فييا أف كؿ عقار تابع لخواص، لـ يطالب بو  78المادة 

خلاؿ عمميات المسح، ولـ يتـ التمكف مف تحديد مالكو أو حائزه يسجؿ في حساب خاص 
سح"، ويرقـ ترقيما مؤقتا لمدة يسمى "حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ الم

 .2( سنة :6خمس عشر )
وجاء ىذا التعديؿ نتيجة لتزايد الإشكالات المتعمقة بالعقارات المسجمة في حساب  

مكرر قبؿ التعديؿ، مما  78المجيوؿ، وأماـ الانتقادات الكثيرة التي وجيت لنص المادة 
انوني، وتـ ذلؾ بالفعؿ مف تطمب تدخؿ المشرع لإيجاد حموؿ جذرية ليذا الإشكاؿ الق

 .3مكرر  78خلاؿ تعديؿ المادة 
أفريؿ  :5في  5;95، صدرت المذكرة رقـ =756وبعد صدور قانوف المالية لسنة     

التي تراجع مف خلاليا المشرع عف موقفو السابؽ بخصوص العقارات المسجمة في  =756
حساب العقارات غير حساب المجيوؿ، بحيث استبدؿ ىذا المصطمح بآخر جديد، وىو 

 78المطالب بيا أثناء أشغاؿ مسح الأراضي، كما بينت ىذه المذكرة مجاؿ تطبيؽ المادة 
المعدلة، والسندات الواجب تقديميا، وكيفية معالجة ىذه الطمبات الرامية إلى تسوية 

 .4وضعية العقارات المسجمة في ىذا الحساب 
 

 
 

                                                           
 ، السابؽ ذكرىا.=756، يتضمف قانوف المالية لسنة 66->6مف الأمر رقـ  <=انظر المادة  1
 ، يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري، السابؽ ذكره.  9>-:>أنظر الأمر  2
 .8;>لمقاؿ السابؽ، ص عثماف حويذؽ. ا 3
 .167ص  ،السابق قالالمنفس  4
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 ية لمعقارات غير المطالب بهاالمبحث الثاني: التسوية الإدار 
إف تسوية العقارات غير المطالب بيا تكوف بالأساس إدارية بتدخؿ مصالح الحفظ     

العقاري والمسح، وىذا لتخفيؼ العبء عف القضاء وتجنيبو منازعات ليس ليا داعي، 
 كذلؾ نظرا لكثرة حالات الترقيـ في حساب العقارات غير المطالب بيا.

التطرؽ في ىذا المبحث إلى الطريقة الإدارية لتسوية العقارات غير لذلؾ سيتـ    
المطالب بيا والتي تعتبر الأصؿ، فالمطمب الأوؿ سيتـ تخصيصو لمتسوية القديمة 
لحساب المجيوؿ، أما المطمب الثاني فمخصص لمتسوية الحالية لمعقارات غير المطالب 

 بيا.
 المطمب الأول:

 2518ير المطالب بها قبل قانون المالية لسنة التسوية القديمة لمعقارات غ
  

سيتـ  الحديث في ىذا المطمب عف التسوية الإدارية لمعقارات غير المطالب بيا        
 78منو المادة  <=الذي بموجبو عدلت المادة  =756قبؿ صدور قانوف المالية لسنة 

المتعمؽ  8;-;>ـ مف المرسو  69سالفة الذكر، فالمادة  9>-:>مكرر مف الأمر رقـ 
بتأسيس السجؿ العقاري بينت جواز تغيير الترقيـ مف مؤقت إلى نيائي إذا تأكد المحافظ 

 .1العقاري مف الحقوؽ العينية الواجب شيرىا 
 7976تطبيقا ليذه المادة أصدرت المديرية العامة للأملاؾ الوطنية المذكرة رقـ     

شيرة، وىذا ما سيتـ تناولو في الفرع الأوؿ، لتسوية الوضعيات التي يوجد بصددىا عقود م
وىذا بالنسبة لتسوية الوضعيات التي لا يحوز أصحابيا  =6;9ثـ أصدرت المذكرة رقـ 

عمى سندات مشيرة، وستتـ دراسة ىذه الحالة في الفرع الثاني، وبما أف الدراسة المتناولة 

                                                           
يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، السابؽ ذكره، التي تنص عمى? " يعتبر الترقيـ  8;-;>مف المرسوـ رقـ  69المادة  1

الظاىريف ( يجري سريانيا ابتداء مف يوـ إتماـ ىذا الترقيـ، بالنسبة لمعقارات التي ليس لمالكييا 57مؤقتا لمدة سنتيف )
 سندات إثبات كافية، و عندما لا يمكف لممحافظ العقاري أف يبدي رأيو في تحديد حقوؽ الممكية.

و يصبح ىذا الترقيـ المؤقت نيائيا عند انقضاء المدة المحددة في الفقرة السابقة إلا إذا سمحت وقائع لممحافظ العقاري 
في السجؿ العقاري و يكوف قد اطمع عمييا في غضوف ذلؾ،  بالتثبت بصفة مؤكدة مف الحقوؽ العينية الواجب شيرىا

        عف طريؽ أي شخص معني ".
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ديث عف التسوية التي مف خلاؿ ىذا المطمب تصب في التسوية القديمة، فلابد مف الح
 ، وىذا مف خلاؿ الفرع الثالث.:756جاء بيا قانوف المالية لسنة 

 الفرع الأول:                               
تسوية العقارات غير المطالب بها التي يوجد بشأنها سندات مشهرة: )حسب المذكرة 

2421) 
بحسب ما ورد في المذكرة تتـ عممية التسوية لمعقارات المرقمة في حساب المجيوؿ  
عف طريؽ تقديـ طمب الترقيـ، ثـ تتـ دراسة ىذا الطمب ثـ البث فيو، و ىو ما  7976

 سيتـ تسميط الضوء عميو بالتفصيؿ. 
 أولا: تقديم طمب الترقيم ودراسته                        

ددىا يتـ تقديـ طمب التسوية لمعقارات المرقمة في حساب المجيوؿ التي يوجد بص 
 سندات مشيرة عمى مستوى المحافظة العقارية لتتـ دراستو و التحقيؽ فيو كما يمي?

 تقديم الطمب .6
يقدـ طمب الترقيـ العقاري مف المعني عمى ورؽ عادي، ويودع مباشرة بالمحافظة  

العقارية في نسختيف، تسمـ نسخة مف الطمب في الحاؿ لممعني أو ممثؿ بعد وضع ختـ 
اريخ الإيداع، والطمب يجب أف يرفؽ بنسخة مف السند القانوني المثبت المصمحة عمييا وت

 لمممكية، والفريضة إذا اقتضى الأمر ذلؾ.
 دراسة الطمب .2

بعد إيداع الطمب، يتعيف عمى المحافظ العقاري دراستو، وذلؾ مف خلاؿ التثبت  
ب أف مف سند الممكية نفسو ومف العقار المفترض تسجيمو في حساب المجيوؿ الذي يج
مف  69يتوافؽ مع سند الممكية المقدـ، وذلؾ عملا بالمبدأ المنصوص عميو في المادة 

، التي تخوؿ لممحافظ العقاري إمكانية تحويؿ ترقيـ عقاري مؤقت إلى 1 8;-;>المرسوـ 
 ترقيـ عقاري نيائي.

 التحقيق في سند الممكية -أ

 أف يتحقؽ مف أمريف? يتعيف عمى المحافظ العقاري بخصوص سند الممكية المقدـ 
                                                           

 ، يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، السابؽ ذكرىا. 8;-;>مف المرسوـ  69أنظر المادة 1
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 .إذا ما كاف سند الممكية قد أشير فعلا 
 .وأنو يعتبر بالنظر إلى البطاقة العقارية حؽ حالي 

ما يمي? "إذا كاف سند الممكية مشير في محافظة  7976و قد جاء في المذكرة رقـ  
، فإف التحقؽ مف وضعية العقار محؿ السند المقدـ 6;<6-58-56عقارية أخرى قبؿ 

عمى مستوى المحافظة العقارية الأـ،  6;<6-57-=7مف تاريخ شيره إلى غاية يكوف 
والتي يمكف أف تكوف في بعض الأحياف تابعة لولاية أخرى، حسب التنظيـ الذي كاف 

في ىذه الحالة يطمب المحافظ العقاري المعمومة مباشرة مف مدير  ،1معمولا بو آنذاؾ" 
أياـ إذا كانت المحافظتيف  =5يرد عميو في أجؿ الحفظ العقاري المختص إقميميا، الذي 
يوما إذا كانت المحافظة العقارية الأـ تابعة  :6العقاريتيف تابعتيف لنفس الولاية، وأجؿ 

 لولاية أخرى، وفي ىذه الحالة يتـ تبادؿ الرسائؿ مباشرة بيف مديري الحفظ العقاري

 التحقيق في العقار -ب

يكوف عمى درجتيف، في الدرجة الأولى? تحديده و اليدؼ مف التحقيؽ في العقار  
 عمى مخطط مسح الأراضي، وفي الدرجة الثانية? التأكد مف أنو ليس ممكا لمدولة.

 تحديد العقار عمى مخطط المسح 

أحيانا يكوف تحديد العقار عمى مخطط المسح سيلا، يتـ عمى مستوى المحافظة 
 العقارية، مثؿ?

 لخاضعة لنظاـ الممكية المشتركة لا سيما العقارات الشقؽ المتواجدة في البنايات ا
المتضمف التنازؿ  2 6=<6-57->5المؤرخ في  56-6=المباعة في إطار القانوف 

عف الأملاؾ العقارية العمومية، تحدد بواسطة الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ المشير مف 
 قبؿ.

                                                           
 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. 7976انظر المذكرة  1
، ;5المتضمف التنازؿ عف الأملاؾ العقارية العمومية، ج.ر عدد  6=<6-57->5المؤرخ في  56-6=القانوف رقـ  2

لسنة  :5. ج.ر عدد ;=<6-57-59المؤرخ في  58-;=المعدؿ والمتمـ بالقانوف  6=<6مارس  65الصادرة في 
6>=; . 
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 ييزىا بالرجوع العقارات التي تشكؿ وحدات عقارية )شارع، نيج، ساحة...(، يسيؿ تم
 إلى الطريؽ النظامي، الموقع والإشارة إلى الرقـ.

وىناؾ حالات أخرى تكوف فييا عممية تحديد العقار صعبة أو مستحيمة عمى 
مستوى المحافظة العقارية، ليذا تقوـ بيا مصالح مسح الأراضي التي في غالب الأحياف 

 التالية?يجب عمييا التنقؿ إلى عيف المكاف، وتتمثؿ في الحالات 

  إذا كاف العقار وحدة عقارية مدرجة في مخطط المسح داخؿ قطعة أرض أكبر
 مساحة سجمت في حد ذاتيا في حساب المجيوؿ )أي عدة وحدات عقارية متجاورة(.

  وجود فرؽ في المساحات أو الحدود تظير مف خلاؿ المقارنة بيف مجموعة الممكية
رة في سند الممكية الذي يمكف أف يرفؽ المقيدة في حساب المجيوؿ والمساحة المذكو 

 .1بمخطط 
 التحقق أن العقار ليس ممكا لمدولة 

بعد تحديد العقار عمى مخطط المسح، يجب التحقؽ أنو ليس ممكا لمدولة، وذلؾ    
السالفة الذكر تشكؿ قرينة عمى امتلاؾ الدولة لمعقارات المسجمة في  ;6لأف التعميمة 

د لمدير أملاؾ الدولة المختص إقميميا أف يبدي موقفو في حساب المجيوؿ، وبالتالي يعو 
 الموضوع. غير أنو يجب التمييز في ىذا الشأف بيف حالتيف?

 1976-53-25السندات المشهرة بعد  :51الحالة 

حيز  2المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 9>-:>الذي يمثؿ تاريخ دخوؿ الأمر  
العقارية لا يكوف ليا أي أثر أو حجية حتى بيف التنفيذ، والذي يقضي بأف الحقوؽ العينية 

 الأطراؼ إلا مف تاريخ شيرىا.

 

 

                                                           
 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. 7976أنظر المذكرة  1
 ، يتضمف إعداد مسح الأراضي و تأسيس السجؿ العقاري، السابؽ ذكره.9>-:>أنظر الأمر  2
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 حيز التنفيذ 74-75السندات المشهرة قبل دخول الأمر  :52الحالة 

أيف كاف يتـ العمؿ بنظاـ الشير الشخصي، حيث كاف الشير العقاري اختياري،   
 لـ يشير.وكاف لمعقد الرسمي أثره الكامؿ بيف الأطراؼ وحتى ولو 

وفي الحالة الأولى يكوف التحقيؽ مف حيث ممكية العقار لمدولة غير ضروري، في 
حيف في الحالة الثانية يجب التحقؽ مف عدـ وجود أي عقد رسمي غير مشير يتضمف 

، وعمى ىذا الأساس، كمما كاف العقد 1نقؿ ممكية لفائدة الدولة قد حرر في تمؾ الفترة 
حيز التنفيذ، يتعيف تمقائيا عمى المحافظ  9>-:>دخوؿ الأمر الرسمي المقدـ مشير قبؿ 

 العقاري إبلاغ مصالح أملاؾ الدولة.

 ثانيا: الإجراءات العممية لمتسوية
 التكفل بالعرائض المقدمة في الموضوع .1

بعد تقديـ طمب التسوية ودراستو والتحقؽ مف سند الممكية والعقار كما تـ بيانو، يتـ  
 مقدمة في الموضوع، كالآتي?التكفؿ بالعرائض ال

  2: تحديد العقار استنادا إلى مخطط المسح 51الحالة 

و ذلؾ عمى مستوى المحافظة العقارية دوف الحاجة للاتصاؿ بمصالح أملاؾ  
الدولة كـ تـ بيانو، بصفة مؤكدة ودوف أي لبس، في ىذه الحالة يشرع في الترقيـ في 

 ر العقاري في الآجاؿ المحددة.السجؿ العقاري، ثـ إعداد وتسميـ الدفت

 : في الحالات التي يجب فيها تدخل مصمحة مسح الأراضي52الحالة 

و ذلؾ باستثناء الحالات التي يكفي فييا فحص تقني فقط لتحديد الموقع في  
مخطط المسح، حيث تقوـ بالتنقؿ لممعاينة الميدانية بعد استلاميا لعرائض المؤسسة )سند 

                                                           
 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا.  7976المذكرة رقـ  1
رية في لمتفصيؿ أكثر في إجراءات المسح العقاري راجع? ريـ مراحي، دور المسح العقاري في إثبات الممكية العقا 2

 التشريع الجزائري، المرجع السابؽ.



 الفصل الأول: الآليات الإدارية لتطهير حساب العقارات غير المطالة تها
 

23 
 

قوؽ حالية(، وتخطر المالؾ المزعوـ بإشعار مرور فرقة المسح ممكية رسمي مشير وح
 التي تقوـ بػ?

  التعرؼ عمى الحدود، والتأكد مف مطابقة المعمومات المذكورة في عقد الممكية مع تمؾ
ذا تـ ملاحظة أف تغييرات لاحقة قد طرأت عمى العقار بعد  المعاينة في الميداف، وا 

 ييف.إعداد عقد الممكية يتـ إتماـ التع
  إجراء وضع الحدود لمجموعة الممكية التي ليست مبنية كوحدة عقارية في مخطط

عطاء مراجع مسح جديدة كما ىو الحاؿ  عداد وثيقة قياس وا  المسح حضوريا، وا 
بالنسبة لمعمميات العادية لضبط الوثائؽ عند تغيير الحدود، إلا أنو في ىذه الحالة 

 يكوف دوف طمب دفع المصاريؼ.
 لتكفؿ في مجاؿ المسح كالآتي?ويكوف ا 
  65عندما لا تكوف بصدد تغيير في الحدود، تملأ بطاقة العقارT متضمنة كافة ،

العناصر المتعمقة بالمحتويات المادية لمجموعة الممكية، وكذا مراجع المسح، ثـ 
 ترسؿ إلى المحافظة العقارية.

 رساؿ الموجو في حالة ضرورة القياـ بعممية وضع الحدود، يجب أف يتضمف الإ
 .1لممحافظة العقارية بطاقة تحقيؽ ووثيقة قياس أيضا 

بعد تزويد مصالح المسح وأملاؾ الدولة المحافظ العقاري بالمعمومات اللازمة،  
وبعد التأكد مف عدـ وجود حؽ ممكية لمدولة، يشرع المحافظ العقاري في الترقيـ النيائي، 

عداد الدفتر العقاري، وذلؾ خلاؿ المدة  المحددة، وتسميمو لصاحبو. وا 

 المواعيد المتعمقة بإجراءات التسوية: .2

عمى ضرورة احتراـ المواعيد مف طرؼ المسؤوليف  7976لقد أكدت المذكرة  
 المعنييف، وذلؾ حرصا عمى تنفيذ عمميات التسوية في أسرع وقت، وذلؾ كالآتي?

 

                                                           
 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. 7976المذكرة رقـ  1



 الفصل الأول: الآليات الإدارية لتطهير حساب العقارات غير المطالة تها
 

24 
 

 آجال إعداد الدفتر العقاري 

 ( أياـ التي تمي?=5ؿ الثمانية )جاىزا خلا 1يكوف الدفتر العقاري 

o  دارة أملاؾ تاريخ إيداع الطمب، عند مباشرة الترقيـ دوف الاتصاؿ بمصمحة المسح وا 
الدولة، ويجب أف تأخذ بعيف الاعتبار المدة المحددة مف قبؿ في حالة طمب معمومات 

 مف المحافظة العقارية الأـ.
o  وأملاؾ الدولة.تاريخ تمقي المعمومات المطموبة مف مصمحة المسح 
 آجال إرسال نسخ الطمبات والوثائق اللازمة لمصمحة المسح وأملاك الدولة 

و ىذا في حالة ما إذا كاف الاتصاؿ بياتيف المصمحتيف ضروري، فترسؿ نسخ مف  
 الطمبات مرفقة بسندات الممكية، والمخططات القديمة عف الاقتضاء، وذلؾ مرة كؿ أسبوع.

 ارية الردود من مصمحتي المسح وأملاك الدولةآجال تمقي المحافظة العق 

يوما  :6يجب إعطاء الردود لممحافظة العقارية في حالة طمبيا معمومات خلاؿ  
مف تاريخ طمبيا، وخلاؿ ىذه المدة غياب رد مصمحة أملاؾ الدولة يعني اعتبار العقار 

لاؾ الدولة بأف ممكية خاصة وذلؾ تحت مسؤولية مدير أملاؾ الدولة، أما إذا رد مدير أم
 .2العقار يعود لمدولة، يتـ ترقيمو مباشرة ترقيما نيائيا باسـ الدولة 

وأخيرا يجب تحييف وثائؽ المسح نتيجة الترقيمات العقارية في إطار تطيير حساب  
المجيوؿ، وذلؾ بإرساؿ المحافظ العقاري شيريا إلى مصمحة المسح استمارة تتضمف 

 جميع المعمومات اللازمة.

 

 

 
                                                           

الدفتر العقاري سند لإثبات الممكية العقارية، يعده ويقدمو المحافظ العقاري في حالة الترقيـ النيائي بعد الانتياء مف  1
 حجية مطمقة نسبيا لا يمكف الطعف فيو إلا بالتزوير.عممية المسح العقاري، ولو 

 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية،السابؽ ذكرىا. 7976المذكرة رقـ  2
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 الفرع الثاني:
 تسوية العقارات غير المطالب بها التي لا يحوز أصحابها سندات مشهرة

 (4618)وفق المذكرة 
، أصدرت المديرية العامة 7976بعد أكثر مف سنة مف صدور المذكرة رقـ  

وجيت إلى ، والتي 1 7559-<5-59المؤرخة في  =6;9للأملاؾ الوطنية المذكرة رقـ 
المدير العاـ لموكالة الوطنية لمسح الأراضي،و كذلؾ مدراء أملاؾ الدولة الولائييف، وكاف 
موضوعيا يتعمؽ بالعقارات الواقعة في مناطؽ ممسوحة ومسجمة في حساب المجيوؿ، 
وبالتحديد العقارات التي يطالب بترقيميا أشخاص يفتقدوف لحقوؽ أو سندات مشيرة، لأف 

قد صدرت نتيجة الشكاوى التي تمقتيا المديرية العامة مف المواطنيف في ىذا ىذه المذكرة 
الصدد، وبعد التحقيؽ الذي قامت بو ىذه الأخيرة وجدت بالفعؿ أف عددا كبيرا مف 

 .2مجموعات الممكية الموجودة في المناطؽ الممسوحة مدرجة في حساب المجيوؿ 
واجب توفرىا لمتكفؿ بطمبات الشروط الموضوعية ال =6;9وقد بينت المذكرة  

التسوية المعنية، ووضعت الإجراءات التطبيقية الواجبة الإتباع في ىذا المجاؿ، و ىو ما 
 سيتـ بيانو بالتفصيؿ مف خلاؿ ىذا الفرع.

 أولا: الشروط الموضوعية لتطهير حساب المجهول عند غياب حقوق مشهرة

قصد الترقيـ في السجؿ عند فحص طمبات الاعتراؼ بصفة المالؾ أو الحائز  
حالات?  58العقاري في غياب حقوؽ مشيرة بالمحافظة العقارية، يمكف التمييز بيف 

صاحب الطمب يحوز سند معترؼ بو قانونا لإثبات حؽ الممكية العقارية، لـ يتـ إشياره، 
صاحب الطمب لو سند غير كاؼ لإثبات حؽ الممكية، صاحب الطمب لا يممؾ أي سند 

 كية?لإثبات المم

 : وجود سند ممكية له حجية قانونية، غير مشهر51الحالة 
ويتعمؽ الأمر ىنا بالأشخاص الذيف يمتمسوف الترقيـ في السجؿ العقاري بناء عمى  

سندات ليا حجية مطمقة لإثبات الممكية العقارية، والذيف لو كانوا حاضريف في الميداف 
                                                           

 .59:، ص 7568ليمى زروقي و عمر حمدي باشا، المنازعات العقارية، طبعة جديدة، دار ىومة، الجزائر،  1
 ة العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا.الصادرة عف المديري =6;9أنظر المذكرة 2
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وتسمموا الدفتر العقاري طبقا لأحكاـ المادة أثناء أشغاؿ المسح لاستفادوا مف ترقيـ نيائي 
ف كاف السند المقدـ 1المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري  8;-;>مف المرسوـ  67 ، حتى وا 

غير مشير، وتتمثؿ سندات الممكية التي ليا حجية مطمقة غير المشيرة والتي تشكؿ، 
لتي ليا تاريخ ثابت قبؿ دليلا عمى وجود حؽ الممكية في العقود الرسمية، والعقود العرفية ا

 ?6><6الفاتح مف جانفي سنة 

 أ.العقود الرسمية غير المشهرة

 وتتكوف ىذه العقود الرسمية غير المشيرة مف? 

  حيز التنفيذ التي  8;-;>العقود الموثقة والأحكاـ القضائية المعدة قبؿ دخوؿ المرسوـ
 لـ تقدـ للإشيار بسبب طبيعة الإشيار الاختيارية آنذاؾ.

  والتي لـ تقدـ أغمبيا 2 6<-5>العقود المعدة قبؿ إصلاح مينة التوثيؽ بالأمر رقـ ،
للإشيار أيضا، ويتعمؽ الأمر بالعقود المعدة سابقا مف طرؼ كتاب الضبط الموثقيف 

 والقضاة الموثقيف والقضاة الشرعييف.

متأكد فيجب عمى المحافظ العقاري في ىذا المجاؿ القياـ بتحقيؽ كإجراء تحفظي ل 
ذا ثبت  مف عدـ وجود إشيار مسبؽ يكشؼ عدـ تطابؽ مع مضموف الوثيقة الرسمية، وا 
مف التحقيؽ عدـ وجود ما يحوؿ دوف التسوية الممتمسة، يقوـ المحافظ العقاري بالترقيـ 

 النيائي لفائدة طالب التسوية.

 

 

                                                           
يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، السابؽ ذكره، التي تنص عمى? " يحقؽ المحافظ في  8;-;>مف المرسوـ  67المادة  1

 موافقة الجدوؿ مع مسح الأراضي و يفحص صحة السندات و عقود الممكية المرفقة بيا.
ي ليست ليا سندات، يتـ عمى أساس وثائؽ مسح الأراضي و تبعا لمقواعد إف تحديد الحقوؽ المتعمقة بالممكيات الت

 المنصوص عمييا في ىذا الموضوع بموجب التشريع الجاري بو العمؿ ".   
، الصادرة بتاريخ  >65، يتضمف تنظيـ التوثيؽ، ج ر عدد 5><6-67-67المؤرخ في  6<-5>أنظر الأمر رقـ  2

 .5><6ديسمبر  :7
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 1971ب. العقود العرفية التي لها تاريخ ثابت قبل 

سندات عقارية ذات حجية قانونية،  6><6ثابتة التاريخ قبؿ  تعتبر العقود العرفية 
والثابتة التاريخ وغير  6<-5>فالمبدأ أف العقود المحررة قبؿ صدور قانوف التوثيؽ الأمر 

كيفية  1عف القانوف المدني  =87المشيرة، صحيحة ومنتجة لآثارىا، وبينت المادة 
 اكتساب العقد العرفي تاريخا ثابتا.

يذه العقود العرفية الثابتة التاريخ يتـ إجراء تحقيقات دقيقة عمى مستوى بالنسبة ل 
المحافظة العقارية المختصة إقميميا، وكذا المحافظة العقارية الأـ، وذلؾ لمتأكد مف عدـ 
وجود أي تناقض بيف العقود العرفية المقدمة وأي معمومات عمى مستوى المحافظة 

كوف أصحاب ىذه العقود العرفية قد اكتسبوا الحقوؽ العقارية، مع العمـ أنو يمكف أف ي
 المطالب بيا مف أشخاص ليـ حقوؽ مشيرة مف قبؿ.

 : وجود سند عقاري غير كاف لإثبات الممكية العقارية52الحالة 
يمكف عند الاقتضاء الأخذ بالاعتبار بعض السندات العقارية ولو كانت غير كافية  

عقارية بعد التدقيؽ في المعمومات المحتواة فييا، في بعض الحالات لإثبات الممكية ال
 ويتعمؽ الأمر ىنا بػ?

 .عقود عرفية معدة قبل المسح، بالنظر لتاريخها الثابت1

وىي عقود عرفية متعمقة باقتناءات لحقوؽ عقارية أو تبادؿ أو قسمة التي تتضمف  
عاـ ،ومف يوـ تاريخا ثابتا اكتسبتو مف يوـ ثبوت مضمونيا في عقد آخر حرره موظؼ 

                                                           
المتضمف القانوف  :><6سبتمبر  75الموافؽ  :<68رمضاف  75المؤرخ في  =:-:>الأمر مف  =87المادة  1

، معدؿ ومتمـ، التي تنص عمى? " لا يكوف العقد  :><6-<5-85الصادرة في  =>المدني الجزائري، ج.ر عدد 
 ابتداء?العرفي حجة عمى الغير في تاريخو إلا منذ أف يكوف لو تاريخ ثابت، و يكوف تاريخ العقد ثابتا 

 مف يوـ تسجيمو.-
 مف يوـ ثبوت مضمونو في عقد آخر حرره موظؼ عاـ.-
 مف يوـ التأشير عميو عمى يد ضابط عاـ مختص.-
 مف يوـ وفاة أحد المذيف ليـ عمى العقد خط أو إمضاء.-

 غير أنو يجوز لمقاضي تبعا لمظروؼ، رفض تطبيؽ ىذه الأحكاـ فيما يتعمؽ بالمخالصة ".
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التأشير عمييا مف ضابط عمومي مختص، أما بالنسبة لحالة وفاة أحد الذيف ليـ عمى 
 العقد خط أو إمضاء فيي مف اختصاص القضاء.

والعقود العرفية التي ليا تاريخ ثابت التي تؤخذ بعيف الاعتبار ىي أساسا تمؾ  
الذي يسمح  8=<6نة )نص قانوف المالية التكميمي لس 8=<6المسجمة ما بيف جواف 

الذي يمغي النص  8<<6)قانوف المالية لسنة  7<<6بتسجيؿ العقود العرفية(، وديسمبر 
 الأوؿ المذكور( .

 .عقود عرفية معدة بعد المسح، بالنظر لتاريخها المفترض2

ىناؾ عقود عرفية لا تتضمف تاريخا ثابتا، لكف بعد الفحص الدقيؽ يمكف استنتاج  
الحالة يمكف أف تظير في الوحدات العقارية المجاورة لمعقار المجيوؿ  يوـ تحريرىا، وىذه

محؿ المطالبة التي مسحت باسـ أشخاص يحوزوف عقود عرفية لا تتضمف تاريخا ثابتا، 
( أشير، وىـ حائزوف 59والذيف استفادوا فيما بعد مف ترقيـ مؤقت لمدة سنتيف أو أربعة )

 مييا.لدفاتر عقارية أو في انتظار الحصوؿ ع

فمف خلاؿ المقارنة البسيطة بيف العقود العرفية التي يحوزىا الأشخاص الذيـ  
استفادوا مف ترقيـ عقاري والعقود المقدمة تدعيما لطمبات التسوية، قد يبيف التشابو في 
الشكؿ ووجود معمومات تشير إلى أف الطالب الحالي حائز لمعقار المطالب بو، فعند تنقؿ 

الميداف والتأكد مف الشغؿ الفعمي والحقيقي لمعقار محؿ الطمب مف أعواف المسح إلى 
طرؼ صاحب الطمب قبؿ المرحمة الميدانية لعمميات المسح عمى الأقؿ، يتـ الترقيـ 
المؤقت لصالحو، أما عند استحالة تحديد تاريخ معيف غير قابؿ للاحتجاج، تدرج ىذه 

 .1الحالة ضمف صنؼ الغياب الكامؿ لسند الممكية 

 : الغياب الكامل لسند الممكية53الحالة 
في حالة افتقار المطالب بالعقار المجيوؿ لأي سند يثبت ممكيتو، يجب القياـ  

بتحقيقات عقارية جديدة وفعمية مع بذؿ أقصى حد مف العناية نظرا لصعوبة فحص ىذه 
لقانوف مف ا =5=الوضعيات، فيجب التأكد مف الحيازة وتوفر شروطيا وفؽ أحكاـ المادة 

                                                           
 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. =6;9رقـ المذكرة   1
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، وذلؾ منذ شروع فرقة المسح في تحديد مجموعة الممكية المعنية عمى الأقؿ، 1المدني 
وفي حالة ما إذا بيف التحقيؽ في الميداف أف الحيازة تعود إلى فترة ما قبؿ عمميات مسح 
الأراضي العاـ، يمكف منح الترقيـ العقاري المطالب بو، شريطة أف تكوف أقواؿ 

 .2دعمة بشيادة شخصيف، مصرح بيا أماـ الموثؽ وتصريحات الطالب م
ثانيا: الإجراءات التطبيقية لتسوية حساب المجهول في حالة غياب عقود مشهرة، 

 (4618)حسب المذكرة 
عند توفر الشروط الموضوعية سالفة الذكر، تتـ تسوية حساب المجيوؿ في حالة  

والتي تـ التطرؽ إلييا  7976غياب عقود مشيرة بنفس الإجراءات المسطرة في المذكرة 
 بالتفصيؿ، إلا أنو يجب احتراـ ما يمي?

 .فحص الطمبات1

بداية طمبات التسوية في حالة غياب عقود مشيرة تقدـ لمدير الحفظ العقاري بدلا  
مف المحافظ العقاري، ويتـ تسميـ وصؿ إيداع لممعني،ويقوـ مدير الحفظ العقاري بتكميؼ 

قميميا بإجراء تحقيؽ قصد التأكد مف أف العناصر المحتواة المحافظ العقاري المختص إ
ضمف عريضة طمب التسوية مطابقة لتمؾ الموجودة في وثائؽ المسح، ثـ يقوـ بمراسمة 

 .مديري أملاؾ الدولة ومسح الأراضي

 أ.مراسمة مصالح أملاك الدولة

نة تدؿ كما تـ الإشارة إليو فإف ترقيـ العقار في حساب المجيوؿ ىو بمثابة قري 
عمى ممكية مف طرؼ الدولة، وبالتالي مف الضروري الاتصاؿ بمصالح أملاؾ الدولة حتى 
يبدي مدير أملاؾ الدولة رأيو صراحة حوؿ الوضعية القانونية لمعقار المعني بالنسبة 

 لأملاؾ الدولة.
                                                           

المتضمف القانوف المدني، السابؽ ذكره، التي تنص عمى? " لا تقوـ الحيازة عمى  =:-:>مف الأمر  =5=المادة  1
 عمؿ يأتيو الغير عمى أنو مجرد رخصة أو عمى عمؿ يتحممو عمى سبيؿ التسامح.

بإكراه أو حصمت خفية أو كاف فييا إلتباس فلا يكوف ليا أثر اتجاه مف وقع عميو الإكراه أو أخفيت  إذا اقترنت الحيازة
 عنو الحيازة أو إلتبس عميو أمرىا إلا مف الوقت الذي تزوؿ فيو ىذه العيوب ".    

 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. =6;9المذكرة  2
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 ب.مراسمة مصالح مسح الأراضي

لؾ في كؿ الحالات، تنقؿ عوف مصمحة مسح الأراضي إلى الميداف ىو إجباري كذ 
عداد بطاقة التحقيؽ، ووثيقة قياس إذا دعت الضرورة،  وىذا لتحديد المعالـ حضوريا وا 
وجمع تصريحات الشيود، ويمكف تقديـ الوثائؽ المعدة مف طرؼ موثؽ و المتضمنة 
الشيادات مباشرة إلى المحافظة العقارية، ويبمغ أصحاب الطمبات بذلؾ عند إيداع طمب 

 .1قاري بمديرية الحفظ العقاري الترقيـ الع

 4618.آجال التسوية وفق المذكرة 2

السابؽ بيانيا، لكف  7976تطبؽ نفس الآجاؿ والمواعيد المذكورة في التعميمة  
 يجب التمييز بيف الحالات التالية?

 أ.آجال مراسمة مديري أملاك الدولة ومسح الأراضي

لاؾ الدولة ومسح الأراضي خلاؿ يجب عمى مدير الحفظ العقاري مراسمة مديري أم 
 ( أياـ التي تمي تمقيو طمب التسوية.=5الثمانية )

 ب.آجال تمقي الرد من مديري أملاك الدولة والمسح

يقوـ مديري أملاؾ الدولة ومسح الأراضي بالرد عمى مدير الحفظ العقاري في أجؿ  
 .2يوما مف تاريخ مراسمتيـ  :9

 

 

 

 

                                                           
 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. =6;9المذكرة  1
 
 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. =6;9أنظر المذكرة  2



 الفصل الأول: الآليات الإدارية لتطهير حساب العقارات غير المطالة تها
 

31 
 

 ت.آجال خاصة  بالمحافظ العقاري

حسب الحالات، عندما يكوف الطمب  1يعد الدفتر العقاري أو شيادة الترقيـ المؤقت  
( يوما ابتداءا مف تاريخ استلاـ مدير الحفظ العقاري :6مؤسس في خلاؿ الخمس عشرة )

 المعمومات مف مدير أملاؾ الدولة ومصمحة المسح، ويتـ ذلؾ حسب الحالات التالية?

  لو حجية.ترقيـ نيائي في حالة وجود سند 
 ( أشير إذا كاف صاحب الطمب يمارس حيازة عمى العقار 59ترقيـ مؤقت لمدة أربعة )

 .2( سنة، وىي مدة التقادـ المكسب :6المعني لمدة تفوؽ خمس عشرة )
  ترقيـ مؤقت لمدة سنتيف عند عدـ إمكانية تحديد مدة الحيازة، ويبدأ حساب ىذه المدة

 فظة العقارية.مف تاريخ إيداع وثائؽ المسح بالمحا
 الفرع الثالث:                                        

 بخصوص العقارات غير المطالب بها 2515التعديل الذي جاء به قانون المالية لسنة  
مكرر مف  78قد استحدث المادة  :756لقد تـ الإشارة إلى أف قانوف المالية لسنة  
، و سيتـ شرح الأحكاـ التي جاءت بيا 3لذكر السالفة ا >;بموجب المادة  9>-:>الأمر 

 ىذه المادة بالتفصيؿ وفؽ ما يمي?
 

من قانون المالية لسنة  67مكرر المستحدثة بموجب المادة  23أولا: مضمون المادة 
2515 
مف قانوف المالية لسنة  >;مكرر المستحدثة بموجب المادة  78لقد نصت المادة  
ي? "يرقـ كؿ عقار لـ يطالب بو خلاؿ عمميات مسح في فقرتيا الأولى عمى ما يم :756

الأراضي ترقيما نيائيا باسـ الدولة "، ومف خلاؿ ذلؾ يتضح إسقاط حساب المجيوؿ 

                                                           
شيادة الترقيـ المؤقت تعطي لصاحبيا صفة المالؾ الظاىر وبالتالي صفة التقاضي، وتؤدي إلى حصولو عمى الدفتر  1

 ياء مدة الترقيـ المؤقت طالما لا يوجد ىناؾ اعتراؼ.العقاري بعد انت
التقادـ المكسب سبب مف أسباب كسب الممكية والحقوؽ العينية إذا استمرت حيازتيا المدة التي نص عمييا القانوف، 2 

 سنة. :6وىي 
 ، السابؽ ذكرىا.:756المتضمف قانوف المالية لسنة  65-69مف الأمر  >;أنظر المادة  3
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جممة، حيث أصبح كؿ عقار لـ يطالب بو خلاؿ عمميات المسح يرقـ مباشرة باسـ الدولة 
 ترقيما نيائيا.

ية تسوية وضعية الاحتجاجات و نصت الفقرة الثانية مف نفس المادة عمى إمكان 
المبررة بسند ممكية قانوني، ويتـ ذلؾ بتقديـ طمب لممحافظ العقاري المختص الذي يتعيف 

 عميو عند تمقي الطمبات التأكد مف توفر الشروط الموضوعية التالية?
  سنة ابتداءا مف تاريخ إيداع وثائؽ المسح  :6تقديـ الطمب يجب أف يكوف في غضوف

 العقارية. لدى المحافظة
 .التأكد مف غياب أي نزاع عمى العقار محؿ الطمب 
 .القياـ بمراسمة مصالح أملاؾ الدولة والمسح وذلؾ حسب التدقيؽ المعتاد 
  أخذ رأي لجنة تتكوف مف? ممثميف عف مصالح المديرية بالولاية لمحفظ العقاري

ؤوف الدينية، والمحافظة العقارية، وأملاؾ الدولة، ومسح الأراضي، والفلاحة والش
والأوقاؼ، والبمدية، وذلؾ لمتأكد مف اف العقار لا يعود لأي جية مف الجيات 

 المذكورة.
و عند توفر الشروط الموضوعية التي تـ بيانيا، يقوـ المحافظ العقاري بترقيـ  

 .1العقار المطالب بو باسـ مالكو 
 مكرر سالفة الذكر 23ثانيا: الانتقادات التي وجهت لممادة 

أوؿ ما يؤخذ عف ىذه المادة أنيا ضيقت مف طرؽ تسوية العقارات غير المطالب  
بيا، إضافة إلى إسقاطيا حساب المجيوؿ حيث يتـ الترقيـ النيائي مباشرة لفائدة الدولة، 

فإنو يلاحظ أف المشرع قد تدارؾ  9>-:>مكرر مف الأمر  78وباستقراء نص المادة 
فيما يتعمؽ بمعالجة الأراضي الممسوحة والمسجمة  النقص الحاصؿ بتشكيمو لجنة المسح

المتعمؽ  7;-;>مف المرسوـ  >5في حساب المجيوؿ، إلا أنو لـ يقـ بتعديؿ نص المادة 
بإعداد مسح الأراضي العاـ، بإدراج ممثؿ عف إدارة الأملاؾ الوقفية ضمف لجنة المسح، 

تياكات التي تتعرض ليا في وذلؾ حتى يتـ المحافظة عمييا وصونيا مف الاعتداءات والان
 الكثير مف الأحياف، لاسيما وأنيا تشكؿ صنفا مف أصناؼ الممكية العقارية.

                                                           
يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري، السابؽ  9>-:>مكرر مف الأمر  78مادة أنظر ال 1

 ذكرىا.  
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فإف جميع العقارات التي  8;-;>و 7;-;>وبالرجوع إلى أحكاـ المرسوميف  
تحوزىا الدولة دوف سند فإنو يتـ تسجيميا باسميا ويرقـ ترقيما مؤقتا، ويحؽ لأي شخص 

ذا الترقيـ خلاؿ الآجاؿ القانونية، في حيف أف ىذا التعديؿ نص عمى تقديـ اعتراض ضد ى
استفادة الدولة بترقيـ نيائي مباشرة لعقارات لازاؿ أصحابيا مجيوليف، لأنيا لو كانت تابعة 

، 1لمدولة لطالب ممثؿ أملاؾ الدولة باعتباره عضو في فرقة المسح بتسجيميا لفائدة الدولة.
حيث لـ تستثني الدولة مف المدة  8;-;>مف المرسوـ  69و 68وىذا ما أكدتو المادتيف 
 .2القانونية لمترقيـ المؤقت 

مف المرسوـ  ;6مكرر الجديدة يتعارض مع نص المادة  78كما أف نص المادة  
، التي تؤكد بأنو لا يمكف إعادة النظر في الحقوؽ الناتجة عف الترقيـ النيائي 3 8;-;>

مكرر أجازت تدخؿ المحافظ العقاري في  78ف أف المادة إلا عف طريؽ القضاء، في حي
سنة مف تاريخ إيداع وثائؽ المسح لمقياـ بإعادة النظر في الترقيـ النيائي  :6أجؿ 

 .4الممنوح لمدولة دوف المجوء لمقضاء 
مف ناحية أخرى نجد أف ىذه المادة قيدت الاحتجاج المقبوؿ بضرورة أف يكوف  

نوني لمممكية، غير أف حقيقة الأمر أف أصحاب ىذه صاحبو متحصلا عمى سند قا
العقارات قد لا يممكوف سندات رسمية مثبتة لمممكية، ولكنيـ يحوزوف ىذه العقارات حيازة 
ىادئة وعلانية ومستمرة منذ سنوات عديدة، وعمى ىذا الأساس فإف ىذا الاستثناء لا يحؿ 

مكرر الجديدة أثارت مسألة كيفية  78دة ، أيضا الما5المشكؿ القائـ بالنسبة ليذه العقارات.
 التعامؿ مع العقارات التي سجمت في حساب المجيوؿ قبؿ صدور ىذا النص الجديد.

و بالتالي فإف ىذا التعديؿ عوض أف يأتي بحموؿ جذرية لمشكمة العقارات  
المجيولة جاء بنصوص زادت في تعقيد المشكؿ وصعبت عممية التسوية ليبقى الحؿ 

، مع ملاحظة أف المشرع لـ 6صحاب الحقوؽ ىو المجوء إلى القضاء لإنصافيـ الوحيد لأ
                                                           

 .7;>عثماف حويذؽ، المقاؿ السابؽ. ص  1
 المتضمف تأسيس السجؿ العقاري، السابؽ ذكرىا. 8;-;>مف المرسوـ  69، 68أنظر المادة  2
 تأسيس السجؿ العقاري، السابؽ ذكرىا.المتضمف  8;-;>مف المرسوـ  ;6أنظر المادة 3
 .7;>عثماف حويذؽ، المقاؿ السابؽ. ص  4
 .8;>نفس المقاؿ السابؽ، ص  5
 .8;>نفس المقاؿ السابؽ، ص  6
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يعقب ىذا النص الجديد بمذكرات وتعميمات لكيفية تطبيقو، وىذا ما صعب الأمر وزاد مف 
 تعقيده.

 2515ثالثا: تسوية الطمبات العالقة قبل قانون المالية لسنة 
ت كيفية تسوية العقارات ، بين1 >756-:5-78في  98::بصدور المذكرة رقـ  

المسجمة في حساب المجيوؿ بالنسبة لمطمبات المدعمة بعقود مشيرة المتعمقة بالإيداعات 
حيز التطبيؽ،  :756أي قبؿ دخوؿ قانوف المالية لسنة  :756-56-56التي تمت قبؿ 

ف والتي لـ تتـ معالجتيا في حينيا، حيث يتعيف المواصمة في تسويتيا وفؽ أحكاـ المذكرتي
 سالفة الذكر. 7976و =6;9
وبالنسبة لمتاريخ الذي يعتد بو لمتكفؿ بيذه الطمبات، يؤخذ بتاريخ قيد طمب التسوية  

، أما 2في السجؿ الخاص، ىذا بالنسبة لمطمبات المودعة لدى مدير الحفظ العقاري.
المودع  الطمبات المودعة أماـ المحافظة العقارية فيؤخذ بتاريخ تمقي طمب الترقيـ العقاري

 .3في نسختيف 
يجدر التنبيو أنو لا يجب أف تتعدى مدة التكفؿ بيذه الممفات المعنية نياية سنة  
، كأقصى أجؿ، عمى أف يتـ التنسيؽ بيف المصالح الثلاث )الحفظ العقاري ومسح >756

الأراضي وأملاؾ الدولة( لتطيير وضعية ىذه الممفات، حيث لف يقبؿ أي تأخير بعد تاريخ 
 .4 >756يسمبر د 86

حيز  :756أما بالنسبة لمممفات التي تـ إيداعيا بعد دخوؿ قانوف المالية لسنة  
التطبيؽ والتي أودعت وثائؽ المسح المتعمقة بيا قبؿ ىذا التاريخ، ففي ىذه الحالة يتعيف 
أيضا التكفؿ بيذه الطمبات شريطة أف تكوف مدعمة بسندات مشيرة، حيث تتـ التسوية في 

، عمى أف يكوف تعييف العقار المدوف في العقد 7976الة وفؽ أحكاـ المذكرة ىذه الح

                                                           
 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. 98::أنظر المذكرة رقـ  1
 للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا.الصادرة عف المديرية العامة  =6;9أنظر المذكرة 2
 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. 7976أنظر المذكرة 3
 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. 98::المذكرة رقـ 4
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المشير المدعـ لمطمب دقيؽ وواضح مف شأنو تمكيف المعني مف الاستفتاء مف إجراءات 
 .1التسوية 

 المطمب الثاني:

التعديل الذي جاء به قانون المالية  التسوية الحالية لمعقارات غير المطالب بها وفق
 2518لسنة 

بتعديؿ ميـ بخصوص العقارات غير المطالب  =756لقد جاء قانوف المالية لسنة  
 >;مكرر المدرجة بموجب المادة  78أحكاـ المادة  2منو  <=بيا، بحيث عدلت المادة 
ملاؾ الوطنية ، ثـ صدرت مذكرة عف المديرية العامة للأ:756مف قانوف المالية لسنة 

تشرح ىذا التعديؿ وتبيف كيفية التسوية الإدارية لمعقارات المرقمة في حساب  5;95رقـ 
 العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ المسح.

وعمى ىذا الأساس سيتـ دراسة ىذا المطمب مف خلاؿ ثلاثة فروع، حيث الفرع  
الفرع الثاني فسيتـ الحديث  مكرر المعدلة، أما 78الأوؿ مخصص لمجاؿ تطبيؽ المادة 

فيو عف كيفية التكفؿ بطمبات التسوية، أما الفرع الثالث فسيتـ تخصيصو لكيفية التكفؿ 
مكرر بموجب قانوف المالية لسنة  78بالوضعيات العالقة الناتجة عف إستحداث المادة 

756:. 

 مكرر المعدلة 23مجال تطبيق المادة  الفرع الأول:  

مكرر المعدلة السالفة الذكر جاءت أحكاميا واضحة بخصوص  78المادة  إف 
مجاؿ تطبيقيا، حيث تطبؽ أحكاميا عمى الأملاؾ العقارية الخاصة فقط دوف غيرىا، أما 

لطمبات المدعمة بخصوص طمبات التسوية التي يمكف أخذىا بعيف الاعتبار فتتمثؿ في ا
بعقود مشيرة أو غير مشيرة معترؼ بيا قانونا في إثبات الممكية العقارية الخاصة، إضافة 

 إلى الطمبات المقدمة عمى أساس الحيازة، و ىو ما سيتـ تناولو مف خلاؿ ىذا الفرع.
                                                           

 نفس المذكرة السابقة 1
 للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. الصادرة عف المديرية العامة 5;95أنظر المذكرة رقـ  2
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 أولا: العقارات المعنية بالتسوية

لممكية العقارية الخاصة تخص إجراءات التسوية العقارات التابعة لمخواص، أي ا 
فقط التي لـ يطالب بيا أصحابيا أثناء عممية المسح، والتي لـ تكف موضوع طمب تسجيؿ 
مف قبؿ أي شخص مف تاريخ فتح عممية المسح إلى تاريخ إيداع وثائؽ المسح عمى 
مستوى البمدية، فيتـ تسجيؿ ىذه العقارات وترقيميا في حساب العقارات غير المطالب بيا 

 .1اء أشغاؿ مسح الأراضي أثن

وبالتالي لا تطبؽ إجراءات التسوية عمى العقارات العائدة لمدولة، أو الجماعات  
المحمية، أو المؤسسات أو الييئات العمومية، أو الأملاؾ الوقفية، ويتعيف عمى الأعواف 

الخاصة بالعقارات   (T10)المحققيف في إطار المسح الإشارة إلى ذلؾ ضمف استمارات 
المسجمة في ىذا الحساب، وعند المزوـ بالاعتماد عمى المعمومات المستقاة خلاؿ الأشغاؿ 

 التحضيرية والتحقيقات لدى مصالح أملاؾ الدولة المختصة إقميميا.

 ثانيا: طمبات التسوية التي يمكن أخذها بعين الاعتبار

 جاءت واضحة بخصوص =756مف قانوف المالية لسنة  <=إف أحكاـ المادة  
طمبات التسوية التي يمكف أخذىا بعيف الاعتبار، ويتعمؽ الأمر بالطمبات المدعمة بسندات 
ممكية مشيرة، والطمبات المدعمة بسندات ممكية غير مشيرة، والطمبات المقدمة عمى 

 أساس الحيازة الفعمية لطالب التسوية.

 السندات المشهرة المدعمة لمطمبات .6
الممكية العقارية الخاصة كؿ الوثائؽ المكرسة لحؽ يقصد بالسندات المشيرة لإثبات  

عيني عقاري، مشيرة بالمحافظة العقارية، والتي تشكؿ بالرجوع إلى البطاقية العقارية حقا 
حاليا، ويتعمؽ الأمر بالسندات والعقود المحررة مف طرؼ ضابط عمومي )الموثؽ( أو 

لقرارات القضائية، وكؿ السندات سمطة إدارية مؤىمة أو سمطة قضائية بالنسبة للأحكاـ وا

                                                           
 ، السابؽ ذكرىا.=756يتضمف قانوف المالية لسنة  66->6مف الأمر رقـ  <=أنظر المادة  1
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المشابية التي تـ إشيارىا بالمحافظة العقارية المتعمقة بحؽ الممكية العقارية، يكتسي ىذا 
 .1النوع مف السندات قوة إثبات مطمقة بمجرد إشياره في البطاقية العقارية 

 السندات غير المشهرة المدعمة لمطمبات .2
شيرة معدة سواء في الشكؿ الرسمي أو توجد كذلؾ سندات قانونية أخرى غير م 

، ويتعمؽ الأمر بالسندات 2العرفي، ليا حجية ومعترؼ بيا في إثبات حؽ الممكية العقارية.
والأحكاـ القضائية التي أعدت قبؿ إضفاء الطابع الإلزامي عمى الإشيار العقاري بموجب 

 .3سالؼ الذكر  9>-:>الأمر رقـ 
مف طرؼ الموثقيف، إلا  9>-:>أعدت بعد الأمر  يتعمؽ الأمر أيضا بالعقود التي 

أنيا لـ يتـ تقديميا للإشيار العقاري عمى الرغـ مف الطابع الإلزامي ليذا الإجراء، فيذه 
العقود يمكف أف تؤخذ بعيف الاعتبار، بشرط أف تتوافؽ مع البطاقية العقارية الممسوحة 

يء بالنسبة لمقرارات القضائية بالمحافظة العقارية فيما يخص أصؿ الممكية، ونفس الش
حيز التطبيؽ  9>-:>المنصبة عمى حؽ الممكية العقارية التي صدرت بعد دخوؿ الأمر 

 والتي لـ تقدـ حينيا لمشير العقاري.
المتعمؽ بمينة التوثيؽ  6<-5>أما العقود الرسمية التي أعدت قبؿ صدور الأمر  

وثقيف أو القضاة الشرعييف، أو كتاب ، والتي حررت مف طرؼ الموثقيف أو القضاة الم 4
 الضبط، فالقانوف أقر ليا بالحجية المطمقة في إثبات الممكية العقارية.

تعتبر أيضا بعض العقود العرفية كسندات ذات حجية، وىي تمؾ التي نصت عمييا  
، أي التي اكتسبت تاريخا ثابتا حسب أحكاـ 8;-;>مف المرسوـ رقـ  <=أحكاـ المادة 

، عمى أف يكوف ىذا التاريخ سابقا لمفاتح مف جانفي 5مف القانوف المدني =87المادة 
 .6، أي تاريخ دخوؿ قانوف التوثيؽ حيز التطبيؽ 6><6
 

                                                           
 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. 5;95المذكرة رقـ  1
 نفس المذكرة السابؽ ذكرىا. 2
 لأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري، السابؽ ذكره.  يتعمؽ بإعداد مسح ا 9>-:>أنظر الأمر  3
 ، المتضمف تنظيـ التوثيؽ، السابؽ ذكره. 6<-5>أنظر الأمر  4
 المتضمف القانوف المدني، السابؽ ذكرىا. =:-:>مف الأمر  =87أنظر المادة  5
 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. 5;95أنظر المذكرة 6
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 الطمبات المقدمة عمى أساس الحيازة الفعمية لطالب التسوية .3
ىناؾ حالات لا يحوز فييا طالب التسوية عمى أي سند مشير لإثبات الممكية   

أنو يحتج بوثائؽ تدعـ ممارستو حيازة طويمة الأمد عمى العقار المعني،  العقارية، إلا
وحتى يستفيد مف التسوية يجب أف يرفؽ طمبو بوثائؽ يمكف أف تدؿ عمى ممارسة الحيازة، 

، عقود التعمير قرارات وعقود إدارية، الأحكاـ 1مثؿ? الوثائؽ الجبائية، شيادات الحيازة 
لحيازة، العقود العرفية التي اكتسبت تاريخا ثابتا بيف جواف القضائية الفاصمة في دعاوى ا

، فبالاعتماد عمى العناصر المحتواة في ىذه الوثائؽ، يتـ تقدير 7<<6وديسمبر  8=<6
وقائع الحيازة المثارة مف قبؿ طالب التسوية، والنظر فيما إذا كاف ىذا الأخير سيحقؽ 

 .2التسوية المطموبة 
 كيفية التكفل بطمبات التسوية الفرع الثاني:  
 
تتـ عممية التكفؿ بطمبات تسوية العقارات غير المطالب بيا تحت إشراؼ المدير   

الولائي لمحفظ العقاري بما في ذلؾ الممفات التي تخضع تسويتيا مباشرة لممحافظيف 
قد أوكمت لممدير الولائي لمحفظ العقاري ميمة تسوية الممفات المدعمة بسندات العقارييف، و 

غير مشيرة أو الطمبات المقدمة عمى أساس الحيازة خلاؿ أجؿ سنتيف مف تاريخ محضر 
استلاـ وثائؽ المسح مف طرؼ المحافظ العقاري، أما المحافظ العقاري فيو ممزـ بموافاة 

بقائمة الأملاؾ المسجمة في حساب العقارات غير المطالب المدير الولائي لأملاؾ الدولة 
بيا أثناء أشغاؿ المسح بمناسبة التكفؿ بكؿ استلاـ لوثائؽ المسح بالمحافظة العقارية، أما 
المدير الولائي لأملاؾ الدولة أوكمت إليو ميمة توضيح الوضعية القانونية لمعقار المطالب 

 عموؿ بيا في مجاؿ أملاؾ الدولة.بو بالنظر إلى الأحكاـ القانونية الم
 أولا: معالجة طمبات التسوية المدعمة بسندات ممكية مشهرة

في حالة تقديـ طمبات لتسوية العقارات غير المطالب بيا مدعمة بسندات ممكية   
مشيرة، يتـ ذلؾ عمى مستوى المحافظة العقارية أيف يقوـ المحافظ العقاري بمراسمة 

                                                           
شيادة الحيازة ىي شبو عقد أو مقرر إداري يكتسي طابعا رسميا يثبت حؽ الحيازة عمى العقار محؿ الشيادة بعد إتماـ  1

 إجراءات تسجيميا وشيرىا، وىي لا ترقى إلى سند الممكية.
 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. 5;95أنظر المذكرة رقـ  2
 



 الفصل الأول: الآليات الإدارية لتطهير حساب العقارات غير المطالة تها
 

41 
 

في عممية التسوية، و في حالة توفر الشروط المطموبة يتـ ترقيـ مختمؼ الجيات المتدخمة 
 العقار نيائيا باسـ مالكو، و سيتـ بياف ذلؾ مف خلاؿ ما يمي?

 تقديم الطمب وفحصه .1
يتـ إيداع طمب التسوية في حالة وجود سند ممكية مشير لدى المحافظ العقاري 

د الممكية المشير، وعقد الفريضة المختص إقميميا، ويجب إرفاقو بوثائؽ إثبات اليوية وسن
عند المزوـ في حاؿ وفاة المالؾ الأصمي، يجب التأكد مف أف طمب التسوية تـ إيداعو 

( سنة مف تاريخ استلاـ وثائؽ المسح :6ضمف الآجاؿ المحددة قانونا بػخمس عشرة سنة )
 بالمحافظة العقارية.

الطمب يدخؿ ضمف  يتـ بعد ذلؾ إجراء فحص أولي لمتأكد مف أف العقار محؿ
، كذلؾ 1مكرر المعدلة بالنظر إلى مراجع المسح المقدمة  78مف المادة  57نطاؽ الفقرة 

التأكد مف عدـ وجود أية دعوى قضائية مشيرة بخصوص ىذا العقار عمى مستوى 
البطاقية، أو عمى مستوى الحفظ العقاري لمتأكد مف عدـ وجود أية دعوى قضائية تكوف 

ولة والحفظ العقاري طرفا فييا، ثـ يتولى المحافظ العقاري دراسة السند إدارة أملاؾ الد
المقدـ والتأكد مف إشياره بالبطاقية العقارية الممسوحة لديو وأنو يمثؿ حقا قائما، وفي حالة 

 =5ما إذا كاف السند مشير بمحافظة عقارية أخرى يراسؿ المحافظ العقاري مديره خلاؿ 
لطمب، والمدير بدوره يطمب الوضعية القانونية لمعقار المعني لدى أياـ مف تاريخ استلامو ا

المحافظة الأـ )إذا كانت محميا(، أو يراسؿ زميمو بالولاية محؿ تواجد المحافظة الأـ أيف 
يتـ القياـ بتحريات تنصب عمى فحص مضموف السند المسمـ والتأكد مف تطابؽ مراجع 

 .2المناسب وتطابقو مع النسخة المحفوظة بيا إشياره مع تمؾ المدرجة في سجؿ الإيداع 
 مراسمة الجهات المتدخمة في عممية التسوية .2

يقوـ المحافظ العقاري بمراسمة مدير أملاؾ الدولة ليبدي رأيو بخصوص العقار 
محؿ طمب التسوية، ويجب عميو أف يبمغ رده إلى المحافظ العقاري في غضوف شيريف 

متأكد مف وجود أو عدـ وجود حقوؽ تعود لمدولة عمى ( مف تاريخ استلامو الطمب، ل57)
                                                           

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري،  9>-:>مكرر المعدلة مف الأمر  78ة أنظر الماد 1
 السابؽ ذكرىا .

 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. 5;95أنظر المذكرة  2
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( =5العقار المطالب بو، كما يقوـ المحافظ العقاري بمراسمة مدير المسح خلاؿ ثمانية )
أياـ مف تاريخ استلامو لطمب التسوية، وذلؾ لمتحقؽ مف تطابؽ التعييف الوارد في العقد 

وف مدير المسح ممزـ بالرد خلاؿ المحتج بو مع مجموعة الممكية محؿ طمب التسوية، ويك
 ( مف تاريخ استلامو لمطمب.56شير )

في حالة الطمبات المتعمقة بجزء مف مجموعة الممكية المرقمة في حساب العقارات 
غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ المسح، فإف مصالح المسح تتكفؿ بالتأشير عمى وثيقة 

لممحافظ العقاري في غضوف الأجؿ  ، تقدـ1القياس المعدة مف قبؿ ميندس خبير عقاري
المذكور )شير(، مع التوضيح أنو بالنسبة لمجزء المتبقي مف مجموعة الممكية ىذه يبقى 

 مرقـ في نفس الحساب، ويخضع لنفس إجراءات التسوية.

 نتيجة الفحص والتدقيق في طمب التسوية .3

ثبات أف العقار  بعد فحص طمب التسوية والتأكد مف توفر الشروط المطموبة، وا 
موضوع طمب التسوية يعود لمطالب، يقوـ المحافظ العقاري مباشرة بترقيمو نيائيا لفائدة 

( باسـ المعني T4وT10مالكو، ثـ يبمغ مصالح المسح لأجؿ ضبط الوثائؽ المسحية )
عطاء نسخة منيا لممحافظ العقاري، أما في حالة عدـ توفر شروط التسوية، يقوـ  وا 

 غ المعني بالسبب الذي حاؿ دوف إجراء التسوية.المحافظ العقاري بإبلا

ثانيا: معالجة طمبات التسوية المدعمة بسندات غير مشهرة أو المقدمة عمى أساس 
 ممارسة الحيازة

في حالة تقديـ طمبات لتسوية العقارات غير المطالب بيا مدعمة بسندات غير   
يا عمى مستوى مديرية الحفظ مقدمة عمى أساس ممارسة الحيازة، يتـ التكفؿ ب أومشيرة 

العقاري ليتـ فحصيا و التدقيؽ فييا، و إذا توفرت فييا الشروط المطموبة يرقـ العقار 
 ( لفائدة حائزه، و ىو ما سيتـ تسميط الضوء عميو فيما يمي?57ترقيما مؤقتا لمدة سنتيف )

 

                                                           
تي تمحؽ بعقود رسمية تتعمؽ بنقؿ الميندس الخبير العقاري يقوـ بوضع المخططات الطبوغرافية والوثائؽ التقنية ال 1

 الممكية العقارية.
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 تقديم الطمب وفحصه  .1

ت غير مشيرة أو ممارسة الحيازة لدى يتـ إيداع طمب التسوية في حالة وجود سندا        
مديرية الحفظ العقاري عمى مستوى مكتب تأسيس السجؿ العقاري، ويتـ إرفاؽ الطمب 
بوثائؽ إثبات اليوية والسند الرسمي غير المشير أو السند العرفي، أو كؿ وثيقة تثبت 

عقد الفريضة ممارسة حيازة فعمية عمى العقار المعني سابقة لتاريخ مرور فرقة المسح أو 
.  في حالة وفاة الحائز الأصمي عند المزوـ

( مف تاريخ استلاـ 57يجب التحقؽ مف عدـ فوات آجاؿ التسوية المحددة بسنتيف )  
وثائؽ المسح بالمحافظة العقارية لمقسـ المتواجد بو العقار محؿ طمب التسوية وأف إيداع 

اؿ، يقيد الطمب في سجؿ الطمب جاء ضمف الآجاؿ، بعد التحقؽ مف توفر شرط الآج
خاص مرقـ ومختوـ مف قبؿ المدير الولائي لمحفظ العقاري، ويتـ إخطار المحافظ العقاري 

( أياـ مع موافاتو بنسخة مف الممؼ، مف أجؿ القياـ بالتحريات اللازمة =5خلاؿ ثمانية )
لسند لمتأكد مف أف صاحب الطمب ليس لديو أي سند مشير عمى العقار المطالب بو، وأف ا

أو الوثيقة المقدمة غير مستعمميف في ترقيـ مجموعة ممكية أخرى لفائدتو، ويتـ التأكد أيضا 
مف أف العقار المطالب بو لـ يكف موضوع أي دعوى قضائية مشيرة، ويمكف أف تمتد ىذه 
التحريات إلى المحافظة العقارية الأـ عند الاقتضاء، ويكوف المحافظ العقاري ممزما بتبميغ 

 .1( يوـ مف تاريخ استلامو لمطمب :6مومات المطموبة في أجؿ خمس عشرة )المع

 مراسمة الجهات المتدخمة في عممية التسوية    .2

( =5في حالة توفر شروط التسوية بعد إجراء الفحص الأولي، وفي أجؿ ثمانية )
فظ أياـ بعد التحقيقات المنجزة عمى مستوى المحافظة العقارية المختصة، يقوـ مدير الح

العقاري بمراسمة مدير أملاؾ الدولة لإعطاء رأيو في وضعية العقار المطالب بو بوجود أو 
( 57عدـ وجود حقوؽ عميو تعود لمدولة، ويبمغ رده لمدير الحفظ العقاري خلاؿ شيريف )

مف تاريخ استلامو الطمب، كما يقوـ مدير الحفظ العقاري بمراسمة مدير المسح قصد 
لعقار المطالب بو مع مجموعة الممكية موضوع طمب التسوية، التحقؽ مف مطابقة ا

                                                           

 .الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا 5;95أنظر المذكرة 1 
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ويتعيف عميو إبلاغ رده رفقة محضر تعييف الحدود لمدير الحفظ العقاري في غضوف شير 
 ( مف تاريخ استلامو الطمب.56)

في حالة الطمبات المتعمقة بجزء مف مجموعة الممكية المرقمة في حساب العقارات 
شغاؿ المسح، فإف مصالح المسح تتكفؿ بالتأشير عمى وثيقة غير المطالب بيا أثناء أ

القياس المعدة مف قبؿ ميندس خبير عقاري، والتي سترفؽ بالرد الموجو إلى مدير الحفظ 
العقاري مع التوضيح أنو بالنسبة لمجزء المتبقي مف مجموعة الممكية ىذه يبقى مرقـ في 

 .1نفس الحساب ويخضع لنفس إجراءات التسوية 
 تائج التي قد يفضي إليها الفحص والتدقيقالن .3

إذا أثبتت البحوث والتحريات المنجزة أف ممكية أو حيازة العقار المطالب بو قائمة، 
يقوـ مدير الحفظ العقاري بتبميغ المحافظ العقاري بطمب ترقيـ مؤقت لمعقار المعني باسـ 

سوية، ثـ يقوـ بإبلاغ ( يبدأ سريانيا مف تاريخ إيداع طمب الت57طالبو لمدة سنتيف )
مصالح المسح لأجؿ ضبط الوثائؽ المسحية باسـ المعني، وموافاة مديرية الحفظ العقاري 
بنسخة منيا تقوـ بدورىا بتبميغيا الى لمحافظ العقاري، و يتمقى المحافظ العقاري 
المعارضات المحتممة عمى إجراء الترقيـ المؤقت لممعني، ويقيدىا في سجؿ المعارضات، 

 .2 8;-;>مف المرسوـ  :6تكفؿ بيا وفقا لأحكاـ المادة وي
أما إذا كشفت البحوث والتحريات المنجزة أف العقار تعود ممكيتو لمدولة أو لإحدى 
الجماعات المحمية، يقوـ مدير الحفظ العقاري بمطالبة المحافظ العقاري، بإجراء ترقيـ 

لدولة أو ممثؿ الجماعة المحمية نيائي لمعقار عمى ىذا النحو، مع تبميغ مدير أملاؾ ا
المعنية بذلؾ عمى سبيؿ الإعلاـ، مع العمـ أنو في كؿ الحالات يجب إبلاغ المعارض 

 .3بنتيجة التحقيؽ كتابيا 
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 الفرع الثالث:
 مكرر بموجب  23كيفية التكفل بالوضعيات العالقة الناتجة عن إحداث المادة 

 من قانون المالية لسنة  67ادة الم
مكرر بموجب  78يتعمؽ الأمر ىنا بتصفية الوضعيات الناتجة عف إحداث المادة   

مف قانوف المالية لسنة  <=، والمعدلة بالمادة :756مف قانوف المالية لسنة  >;المادة 
، وتتمثؿ ىذه الوضعيات في العقارات التي كانت مسجمة في حساب المجيوؿ =756

وىو تاريخ صدور قانوف المالية لسنة  7569ديسمبر  86حسب ما كاف معمولا بو قبؿ 
، والعقارات التي لـ يكف في الإمكاف التعرؼ عمى ملاكيا والتي سجمت في حساب :756

 سالفة الذكر. >;الدولة تطبيقا لممادة 
 31بل أولا: العقارات التي كانت مسجمة في حساب المجهول حسب ما كان معمولا به ق

 2514ديسمبر 
 ( حالات يمكف مصادفتيا مف الناحية العممية?59ىناؾ أربع ) 
، وتم استلام 2514-12-31: عقارات مسجمة في حساب المجهول قبل 51الحالة 

، مرقمة باسم الدولة 2514-12-31وثائقها المسحية بموجب محاضر ممضاة قبل 
 161تطبيقا لأحكام التعميمة رقم 

تسوية ىذه العقارات يتـ في ظؿ الإطار القانوني و التنظيمي وقد كاف ترقيـ و  
حيز التنفيذ، حيث كانت  :756مف قانوف المالية لسنة  >;الساري قبؿ  دخوؿ المادة 

 7976والمذكرتيف  ;6تسوية ىذه العقارات خاضعة للإجراءات المحدثة في التعميمة 
 .=6;9و

، وتم 2514-12-31المجهول قبل : تتعمق بالعقارات المسجمة في حساب 52الحالة 
، ورقمت ضمن 2514-12-31استلام وثائقها المسحية بموجب محاضر ممضاة بعد 

 2515من قانون المالية لسنة  67الإطار القانوني القديم دون تطبيق أحكام المادة 
وذلؾ بسبب حذر وتردد بعض المحافظيف العقارييف إزاء تطبيقيا، نتيجة الغموض   

ييؼ ىذه العقارات مع النص القانوني الجديد مف جية، ولغياب مذكرة الحاصؿ في تك
                                                           

، تتعمؽ بسير العمميات الخاصة ومسح الأراضي والترقيـ المؤقت، الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ ;6التعميمة  1
 .=<<6ماي  79الوطنية بتاريخ 
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تفسيرية في الموضوع مف جية أخرى، حيث قاـ ىؤلاء المحافظيف العقارييف بترقيـ 
العقارات المعنية تمقائيا في ظؿ الإطار القانوني السابؽ، مع مواصمة تطبيؽ إجراءات 

 (.=6;9و 7976متيف )التسوية الإدارية الواردة بالمذكرتيف المعمو 
مف قانوف المالية لسنة  <=وبالنسبة لمحالة الأولى والثانية فيما خارج نطاؽ المادة  
756=. 
، وتم 2514-12-31: تخص العقارات المسجمة في حساب المجهول قبل 53الحالة 

، ورقمت 2514-12-31استلام وثائقها المسحية بموجب محاضر ممضاة بعد 
من قانون المالية لسنة  67باسم الدولة تطبيقا لأحكام المادة  مباشرة ترقيما نهائيا

2515 
فيي بذلؾ متضررة مف تطبيؽ النص القانوني الجديد في ظؿ حرمانيا مف تطبيؽ    

( في عممية تسويتيا، حيث ظمت الطمبات =6;9و 7976أحكاـ المؤثرات السالفة الذكر )
ىذه الفئة معنية بدرجة أولى بأحكاـ  الخاصة بيا دوف معالجة و دوف تسوية، وعميو فإف

 سالفة الذكر. <=التسوية المنصوص عمييا بالمادة 
، ولم 2514-12-31: تضم العقارات المسجمة في حساب المجهول قبل 54الحالة 

يتم إمضاء محاضر استلام وثائقها المسحية إلى تاريخ صدور قانون المالية لسنة 
2518 

اع أو بانتظار إمضاء محاضر استلاـ وثائقيا فبحكـ وضعيتيا بانتظار الإيد  
، وأصبحت سارية عمييا ابتداء مف تاريخ دخوليا <=المسحية، فقد أدركتيا أحكاـ المادة 

 .1حيز التنفيذ، وبالتالي فإنو مف البدييي تطبيؽ ىذه الأحكاـ عمييا 
 وعميو سيتـ تصفية وضعية ىذه العقارات ومعالجتيا عمى النحو الآتي?  
  إدماج ىذه العقارات في الحساب الجديد المسمى "حساب العقارات غير المطالب سيتـ

بيا أثناء أشغاؿ مسح الأراضي"،  وتتـ تسويتيا حسب الكيفيات الجديدة المحددة في 
 .=756مف قانوف المالية لسنة  <=المادة 
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 ولا أما طمبات التسوية التي تمت معالجتيا في ظؿ الإجراءات السابقة التي كاف معم
بيا، والتي كانت محؿ قرارات بالرفض لأسباب في الموضوع، لا يمكف قبوليا مف 

 جديد في إطار الأحكاـ الجديدة.
  و بخصوص طمبات التسوية التي كانت محؿ رفض لسبب انقضاء أجؿ قبوؿ الطمبات

 فيمكف أف تعاد دراستيا عمى ضوء الأحكاـ الجديدة.

من قانون المالية  67ولة تطبيقا لأحكام المادة ثانيا: العقارات المسجمة في حساب الد
 2515لسنة 

، :756مف قانوف المالية لسنة  >;مف الناحية النظرية، وفي ظؿ نص المادة  
كاف ينبغي تسجيؿ وترقيـ العقارات التي لا يمكف التعرؼ عمى ملاكيا خلاؿ عمميات 

الملاؾ المحتمميف إذا مسح الأراضي باسـ الدولة، مع إمكانية تسوية وضعيتيا لفائدة 
سنة مف تاريخ استلاـ وثائؽ المسح  (:6)ػ خمس عشرةطالبوا بيا خلاؿ أجؿ محدد ب

بالمحافظة العقارية، إلا أنو مف الناحية العممية لـ يتـ العمؿ بيذه الأحكاـ نظرا لمصعوبات 
التي تمت مواجيتيا أثناء وضعيا حيز التطبيؽ، لكف عمى مستوى بعض الولايات يمكف 
أف تكوف بعض العقارات المقصودة بيذه الأحكاـ قد تـ تسجيميا مف قبؿ مصالح المسح 

 إما مباشرة باسـ الدولة، أو في حساب يسمى "الدولة مالكة مفترضة".

 ويتـ تصفية وضعية ىذه العقارات عمى النحو التالي? 

سح، يتـ بداية تحويميا إلى حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ الم 
وبالنسبة لتحويؿ العقارات المسجمة في حساب "الدولة مالكة مفترضة" فيو لا يطرح أي 
إشكاؿ، أما العقارات المسجمة مباشرة باسـ الدولة يتطمب تحويميا إلى الحساب الجديد 
القياـ ببعض الإجراءات الخاصة، ثـ بعد ذلؾ تتـ تسويتيا حسب الإجراءات الجديدة 

 .1 =756مف قانوف المالية لسنة  <=المسطرة في المادة 
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 خلاصة الفصل الأول

إف العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ المسح العقاري كانت تسمى قبؿ   
بالعقارات المجيولة، وىي عبارة عف عقارات تابعة  =756قانوف المالية لسنة صدور 

ري، ولـ يتمكف التحقيؽ العقاري مف لمخواص لـ تتـ المطالبة بيا خلاؿ عممية المسح العقا
تحديد مالكييا أو حائزييا، ولـ تكف موضوع طمب تسجيؿ في مصفوفة المسح مف تاريخ 

 افتتاح عممية المسح إلى غاية إيداع الوثائؽ المسحية عمى مستوى البمدية.

والأصؿ أف تسوى وضعية ىذه العقارات إداريا، وذلؾ لتخفيؼ العبء عمى   
كانت تسوى الطمبات التي يوجد بصددىا  =756بؿ قانوف المالية لسنة القضاء، حيث ق

، والطمبات التي لا يوجد بصددىا عقود مشيرة عف 7976عقود مشيرة وفؽ المذكرة 
، و الذي أتى >;في مادتو  :756، ثـ بصدور قانوف المالية لسنة =6;9طريؽ المذكرة 

انت تسجؿ في حساب خاص ىو بتغيير جذري، وىو أف تسجؿ ىذه العقارات بعد أف ك
حساب العقارات المجيولة أصبحت تسجؿ مباشرة باسـ الدولة في انتظار تسوية 

 وضعيتيا، فاذا لـ يظير المالؾ خلاؿ سنتيف يتـ ترقيـ ىذه العقارات باسـ الدولة .

 5;95، والمذكرة =756مف قانوف المالية لسنة  <=أما حاليا وبصدور المادة   
العقارات في حساب العقارات غير المطالب بيا، وتتـ تسوية كؿ أصبحت تسجؿ ىذه 

حالة عمى حدى سواء الطمبات التي يحوز أصحابيا سندات مشيرة أو غير مشيرة أو 
 <=عمى أساس ممارسة الحيازة، إضافة إلى معالجة الوضعيات العالقة قبؿ صدور المادة 

 سالفة الذكر.

عمى أف العقارات غير المطالب بيا ترقـ وقد أصاب المشرع الجزائري عندما نص   
سنة في انتظار تسويتيا، وعدـ ترقيميا نيائيا لفائدة الدولة،  :6في حساب خاص لمدة 

لكنو أثقؿ كاىؿ المحافظ العقاري بإسناد ميمة التحقيؽ لو وحده، بعد أف كانت تقوـ بو 
ف مف اختصاص لجنة متخصصة كما أف إسناد ميمة دراسة الممفات كاف الأجدر أف تكو 

عة الفصؿ مديرية الحفظ العقاري وىذا نظرا لممياـ المتعددة لممحافظ العقاري، وضمانا لسر 
 عرؼ تماطلا ومدة طويمة.تفي طمبات التسوية التي 
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إف العدد اليائؿ لمعقارات المسجمة في حساب العقارات غير المطالب بيا التي لـ   
تتمكف الحموؿ الإدارية مف تسوية وضعيتيا، وذلؾ بسبب مجموعة مف الإشكالات التي 
حالت دوف إمكانية التسوية الإدارية، كؿ ذلؾ أدى إلى المجوء إلى القضاء لممطالبة بيذه 

يمنع صاحب المصمحة مف المجوء مباشرة إلى القضاء، إذ أف طمب العقارات، كؿ ىذا لا 
التسوية غير إجباري فيو المجوء إلى القضاء، فالمشرع لـ يشترط القياـ بأي تظمـ أو تقديـ 

 أي طمب لأجؿ رفع الدعوى.

و بالتالي في ىذا الفصؿ سيتـ تسميط الضوء عمى الإشكالات القانونية التي   
ية لمعقارات غير المطالب بيا، وىذا مف خلاؿ المبحث الأوؿ، أما أعاقت التسوية الإدار 

 المبحث الثاني سيتـ تخصيصو لمتدخؿ القضائي في تسوية العقارات غير المطالب بيا.
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 المبحث الأول:                                       

 ت غير المطالب بهاالإشكالات القانونية التي أعاقت التسوية الإدارية لمعقارا     

إف العقارات غير المطالب بيا ىي في حد ذاتيا إشكالية مف إشكاليات المسح   
العقاري، وقد جعؿ المشرع إمكانية تسوية وضعية ىذه العقارات إداريا، إلا أف مجموعة 
مف العوامؿ صعبت مف عممية التسوية الإدارية، وبالتالي كاف لزاما المجوء إلى القضاء، 

ة الإدارية ىي بالأساس جعمت مف أجؿ تخفيؼ العبء عمى القضاء وتجنيبو فالتسوي
 منازعات ىو في غنى عنيا.

ومف خلاؿ ىذا المبحث سيتـ دراسة ىذه الإشكالات القانونية التي حالت دوف   
إمكانية التسوية الإدارية، وبالتالي إلزامية تدخؿ القضاء لمفصؿ في ىذه المسألة، وعميو 

مطمب الأوؿ لمحديث عف العوائؽ المباشرة لتسوية العقارات غير سيتـ تخصيص ال
المطالب بيا، أما في المطمب الثاني سيتـ تسميط الضوء عمى العوائؽ غير المباشرة 

 لتسوية العقارات غير المطالب بيا.

 لتسوية العقارات غير المطالب بهاالعوائق المباشرة  المطمب الأول:

أثناء التسوية الإدارية لمعقارات غير المطالب بيا، يمكف أف تظير عدة مشاكؿ ليا   
علاقة مباشرة بفشؿ التسوية أو تأخرىا، ومف خلاؿ ىذا المطمب سيتـ تسميط الضوء عمى 

شكمة ىذه المشاكؿ، وذلؾ مف خلاؿ فرعيف، الفرع الأوؿ سيتـ تخصيصو لمتحدث عف م
كثرة طمبات التسوية وما نتج عنيا، أما في الفرع الثاني سيتـ التطرؽ إلى المشاكؿ التي 

 تواجو أعواف المسح في الميداف.

 كثرة طمبات تسوية العقارات غير المطالب بها الفرع الأول:

الصادرتيف عف مديرية أملاؾ  4618والمذكرة  2421لقد أشارت كؿ مف المذكرة   
: 2421الدولة لمعدد اليائؿ لمعقارات المرقمة في حساب المجيوؿ، فقد جاء في المذكرة 

"لقد بمغ عدد العقارات الواقعة في المناطؽ الممسوحة، مسجمة في حساب المجيوؿ 
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ؾ العقارية تـ ( مف الأملا3/1مستوى معتبر، ىذه الوضعية كشفت عمى أف نحو ثمث )
إغفاليا في عممية المسح )غياب التحديد، غياب الطبيعة القانونية(، بالنسبة لمبمديات )أو 
أقساـ إقميـ البمديات(، التي وضعت وثائؽ المسح التي تخصيا حيز التنفيذ، نتج عنيا 
عدد وافر مف الشكاوى عف مواطنيف يطالبوف بصفة مشروعة ترقيـ مؤقت أو نيائي، في 

عمى خطورة الوضعية الناجمة عف العدد غير  4618، ثـ أكدت المذكرة 1ؿ العقاري"السج
المقبوؿ لمعقارات الواقعة في مناطؽ ممسوحة المدرجة في حساب المجيوؿ، بالنظر إلى 

 .2عدد مجموعات الممكية الممسوحة فعميا 

كرة ، والتي فسرتيا المذ89مف خلاؿ مادتو  2018وبصدور قانوف المالية لسنة   
السالفة الذكر، حيث جاء في ىذه المذكرة تأكيد عمى تزايد طمبات تسوية العقارات  4060

غير المطالب بيا، فنصت عمى أنو: "مف المفيد التذكير بأف الإدارة المركزية حددت مف 
إجراء مسح بتسوية عدد معتبر مف ىذه العقارات، إلا  4618و 2421خلاؿ المذكرتيف 

حقؽ الأىداؼ المرجوة بسبب التزايد المتضاعؼ بمرور السنيف لعدد أف ىذا الإجراء لـ ي
 .3مجموعات الممكية المسجمة في "حساب المجيوؿ" 

وقد نتج عف كثرة طمبات التسوية التأخر في الفصؿ فييا، وأحيانا تركيا عالقة دوف   
قارات تسوية، وعميو يجب معرفة الأسباب التي أدت إلى ىذا التأخر، وأدت إلى كثرة الع

 المسجمة في حساب العقارات غير المطالب بيا.

 أولا: العوائق المتعمقة بمديرية أملاك الدولة

مف خلاؿ الفصؿ الأوؿ تـ بياف أف مديرية أملاؾ الدولة ليا علاقة ودور جوىري  
في تسوية العقارات غير المطالب، وبالتالي فعدـ قياميا بدورىا بالشكؿ المرجو منيا قد 

 التسوية، وذلؾ مف خلاؿ ما يمي: يعيؽ عممية

                                                           
 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. 2421المذكرة  1
 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. 4618المذكرة  أنظر 2
 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. 4060المذكرة  3
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 تأخر رد مدير أملاك الدولة .1
لقد بينت المذكرات الصادرة عف مديرية أملاؾ الدولة التي تشرح إجراءات التسوية   

الإدارية لمعقارات غير المطالب بيا، أنو يتعيف في كؿ الحالات مراسمة مدير أملاؾ الدولة 
مف أجؿ إعطاء رأيو بخصوص وجود حؽ لمدولة عمى العقار المطالب بو أـ لا، وبالتالي 

فقد أوكمت  4060صؿ في طمب التسوية، فحسب المذكرة الأخيرة فرأيو ميـ وجوىري لمف
إليو ميمة توضيح الوضعية القانونية لمعقار المطالب بو بالنظر للأحكاـ القانونية المعموؿ 
بيا في مجاؿ أملاؾ الدولة، حيث يقوـ المحافظ العقاري أو مدير الحفظ العقاري حسب 

يجب أف يبمغ رده في غضوف شيريف مف  كؿ حالة بمراسمة مدير أملاؾ الدولة، الذي
تاريخ استلامو الطمب، ويجب أف يكوف الرد واضحا بوجود أو عدـ وجود حقوؽ تعود 
لمدولة عمى العقار المطالب بو، مع ذكر عند الاقتضاء مراجع السند الذي يثبت أيمولة 

أملاؾ الدولة ىذه الحقوؽ لمدولة أو الإطار القانوني الذي تـ ضمنو إدماج ىذا العقار في 
 .1)التأميـ، الأملاؾ الشاغرة، الثورة الزراعية، نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية...( 

لكف نظرا لكثرة مياـ مدير أملاؾ الدولة مف جية، وصعوبة التقصي عف العقار   
المطالب بو مف جية ثانية، يمكف أف يتأخر رد مدير أملاؾ الدولة، وبالتالي يتأخر معو 

ء تسوية العقارات غير المطالب بيا، و عميو يجب إتخاذ التدابير اللازمة مف أجؿ إجرا
مساعدة مدير أملاؾ الدولة عمى البت في المراسلات المقدمة لو بخصوص تسوية 

 وضعية العقارات غير المطالب بيا في أسرع وقت ممكف.
 تردد مدراء أملاك في إرجاع الدفاتر العقارية المسممة إليهم .2

السالفة الذكر، أف بعض مديريات الحفظ  2536جاء في المذكرة رقـ حيث  
العقاري تتمقى صعوبات في إجراءات تسوية العقارات المرقمة في حساب المجيوؿ، حيث 
تتمثؿ ىذه الصعوبات في تردد مدراء أملاؾ الدولة في إرجاع الدفاتر العقارية المسممة 

مكية، المسجمة أصلا في حساب المجيوؿ، باسـ إلييـ نتيجة الترقيـ النيائي لمجموعات الم
 .2الدولة بعد مدة سنتيف 

                                                           
 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. 4060أنظر المذكرة 1
 المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. الصادرة عف 2536أنظر المذكرة رقـ  2
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سالفة الذكر، فالعقارات  16إذ أنو وفؽ ما كاف معمولا بو حسب التعميمة رقـ   
المسجمة في حساب المجيوؿ يجب أف ترقـ باسـ الدولة لمدة سنتيف عمى أف ترقـ نيائيا 

ليا حجية حسب ما ورد ضمف المذكرة  ، أو بسندات1باسميا بعد انقضاء ىذه المدة 
، يجب أف تحظى بالموافقة، وبالتالي يتعيف عمى مدراء أملاؾ الدولة الذيف استمموا 4618

الدفاتر العقارية المتعمقة بعقارات تـ تسجيميا في حساب المجيوؿ، ورقمت عمى مستوى 
ممكيتيا تعود إلى المحافظة العقارية، نتيجة توظيؼ التعميمات المذكورة التي أظيرت أف 

، وعميو فإف تردد مدراء أملاؾ الدولة في إرجاع ىذه 2أشخاص تقدموا بطمبات تسوية 
الدفاتر العقارية ساىـ في إعاقة عممية تسوية العقارات غير المطالب بيا، وأدى إلى تأخر 

 العممية.
 ثانيا: العوائق المتعمقة بالمحافظة العقارية ومديرية الحفظ العقاري

المحافظة العقارية ليا الدور الفعاؿ والأساسي في الفصؿ في طمبات تسوية إف   
العقارات غير المطالب بيا، إلا أف بعض الأسباب حالت دوف تمكنيا مف إجراء التسوية 
بأسرع وقت ممكف، أو عدـ التمكف مف التسوية أساسا في بعض الأحياف، وتتمثؿ ىذه 

 الأسباب في:
 ة العقارية ومديرية الحفظ العقاريالعبء الواقع عمى المحافظ .1
نظرا لكثرة المياـ الموكمة لممحافظة العقارية فيي غالبا ما تتأخر في الفصؿ في   

سالؼ  74-75طمبات تسوية العقارات غير المطالب بيا، فبالرجوع إلى أحكاـ الأمر 
الذكر، يتضح أف المشرع لـ يحصر مف خلالو كؿ المياـ الموكمة لممحافظة العقارية، رغـ 

وني محدث لممحافظات العقارية في نظاـ الإشيار، وذلؾ أف ىذا الأمر يعد أوؿ نص قان
مف خلاؿ إشارتو إلى تشريعات لاحقة سوؼ تصدر في ىذا المجاؿ، ومف خلاؿ استقراء 

مف الأمر نفسو نجد أف المشرع قد أشار إلى ميمة أساسية لممحافظة  13و 10المادتيف 
لمسح العاـ للأراضي، ثـ إيداع العقارية، ويتـ إعداده وفقا لإجراءات معينة يبدأ بعممية ا

                                                           
 ، السابؽ ذكرىا.16أنظر التعميمة رقـ  1
 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. 2536المذكرة رقـ  2
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نشاء مجموعة البطاقات  وثائؽ المسح لدى المحافظة العقارية مف أجؿ ترقيـ العقارات، وا 
 .1العقارية 
، يتضح أف المشرع  2( 06في مادتو السادسة ) 65-91أما بالرجوع إلى المرسوـ  

المياـ الموكمة  أراد أف يحدد الإطار العاـ لعممية الحفظ العقاري مف خلاؿ حصر جميع
ليذه المصمحة بشكؿ دقيؽ ومتدرج، مراعيا في ذلؾ دقة الإجراءات المتبعة في عممية 

، ويسير المحافظ العقاري عمى تسيير ىيئة المحافظة العقارية، وتنفيذ سياسة 3الشير 
، وذلؾ مف خلاؿ مراقبة وفحص الوثائؽ المودعة لدى 4الدولة في مجاؿ الممكية العقارية 

، وكوف المحافظ العقاري موظفا عاما، فإف تشعب ميامو وسمطاتو لاتصاليا مصالحو
بالعديد مف الييئات والمرافؽ يجعمو موظفا مف طبيعة خاصة، بؿ ذىبت بعض الدوؿ إلى 

، ىو ما لـ تذىب إليو  5أبعد مف ذلؾ، وأضفت عمى منصبو صفة القاضي العقاري 
حافظ العقاري والتي يجب أف يقوـ بيا شخصيا الجزائر، وبالتالي كثرة المياـ الموكمة لمم

في بعض الأحياف، أعاؽ أداء ميامو بسرعة ودقة، وىذا ما انعكس عمى مسألة تسوية 
 العقارات غير المطالب بيا.

ونفس الشيء ينطبؽ عمى مدير الحفظ العقاري الذي يتولى الفصؿ في طمبات   
حيازة، حيث أوكمت لمديرية الحفظ التسوية المدعمة بسندات غير مشيرة أو عمى أساس ال

                                                           
المؤرخ في  74-75بشير ميـ و عمي قوادري، "دور المحافظ العقاري في نظاـ السجؿ العقاري، المؤسس بالأمر رقـ  1

"، مذكرة نياية الدراسة لنيؿ شيادة الدراسات العميا في المالية، المعيد الوطني لممالية، الجزائر، 18-12-1975
 .8، 7، ص 1995

، المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملاؾ الدولة 1991-03-02في المؤرخ  65-91مف المرسوـ  06المادة  2
، التي تنص عمى: " يساعد المفتش الجيوي لأملاؾ الدولة و الحفظ 1991لسنة  10والحفظ العقاري، ج.ر عدد 

ا ( مفتشيف جيوييف. كم03( جيوياف مساعداف أو ثلاثة )02العقاري في أداء ميامو، حسب أىمية النواحي، مفتشاف )
 يكوف لو فريؽ تقني. 

، ص 2001خالد راموؿ، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري، د ط، قصر الكتاب، الجزائر،  3
76. 

، ص 2008، دار ىومة لمطباعة والنشر، الجزائر، 2محمد خمفوني، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري، ط  4
58. 

 .52، ص 2013مركز القانوني لممحافظ العقاري في التشريع الجزائري، د.ط، دار اليدى، الجزائر، الطاىر بريؾ، ال 5
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العقاري ميمة مراقبة أعماؿ المحافظات العقارية الدائرة في اختصاصيا الإقميمي، والسير 
عمى حفظ العقود والتصاميـ، وجميع الوثائؽ المودعة عمى مستواىا، وغيرىا مف المياـ 

 .1سالؼ الذكر  65-91مف المرسوـ  10التي بينتيا المادة 
العقارية كآلية لمحفظ العقاري تابعة لمديرية الحفظ العقاري، و تؤدي فالمحافظة   

مياميا التي مف بينيا عممية تسوية العقارات غير المطالب بيا تحت اشرافيا، إلا أف 
المشرع لـ يحدد طبيعتيا القانونية، و ىي لا تتمتع بالشخصية المعنوية بؿ ىي تابعة 

 .2لوزارة المالية 
أيضا التي تعيؽ عمؿ المحافظة العقارية و مديرية الحفظ العقاري، ومف المشاكؿ   

كما تعيؽ عممية تسوية العقارات غير المطالب بيا عدـ القياـ بتحييف الوثائؽ المتعمقة 
بالعقارات، وىذا يخمؽ وضعية غير مطابقة لمواقع، كوف المعاملات العقارية غير مستقرة 

 غالبا.
 عقارية وغيرها من الجهات الفاعمة في المجال العقاريعدم التنسيق بين المحافظة ال .2
إف عدـ التنسيؽ بيف الجيات الفاعمة في المجاؿ العقاري يشكؿ عقبة أماـ عممية   

تسوية العقارات غير المطالب بيا، فعند التسوية تتـ مراسمة مديرية مسح الأراضي لمتحقؽ 
 مب التسوية.مف مطابقة العقار المعني مع مجموعة الممكية موضوع ط

فيتـ التنسيؽ خاصة بيف المحافظات العقارية والوكالة الوطنية لمسح الأراضي،  
كوف العلاقة بينيما تكتسي نوعا مف الخصوصية والأىمية، فيي علاقة تكامؿ، حيث 

                                                           
يتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملاؾ الدولة و الحفظ العقاري، التي تنص عمى:  65-91مف المرسوـ  10المادة  1

 " تتولى مديرية الحفظ العقاري في الولاية ما يأتي:
 ميات المتعمقة بتأسيس السجؿ العقاري و ضبطو باستمرار و انتظاـ،تنظـ تنفيذ العم-
 تسير عمى تنظيـ إطار تدخؿ عمميات الشير العقاري،-
 تتابع القضايا المتنازع فييا المتعمقة بالشير العقاري و المرفوعة إلى الييئات القضائية،-
 تسير عمى سير مصالح الحفظ العقاري سيرا منتظما،-
 نشاط المصالح و تعد تلاخيص بذلؾ و تبمغيا لمسمطات السممية،تحمؿ دوريا -
 تأمر بضماف حفظ العقود و التصاميـ و جميع الوثائؽ المودعة لدى مصالح الحفظ العقاري و سلامتيا ".  -
 .79خالد راموؿ، المرجع السابؽ، ص  2



 الثاني: الإشكالات القانونية والتدخل القضائي في تسوية العقارات غير المطالب بها. الفصل
 

08 
 

الأولى تختص بتأسيس السجؿ العقاري، والثانية تختص بمسح الأراضي، ولتحقيؽ ىذا 
عمى المحافظة العقارية أف تبمغ مصمحة مسح الأراضي بكؿ التكامؿ، قد أوجب المشرع 

التحويلات العقارية المشيرة خلاؿ عمميات المسح واستكماؿ عمميات الشير العقاري، 
لمقياـ بإجراءات ضبط الوضعية الجديدة لمعقار، ولكف قبؿ ذلؾ فقد ألزـ المشرع المحافظة 

ارية، ىذه الحالة التي تسيؿ كثيرا مف العقارية بالإسراع في إعداد وتسميـ الدفاتر العق
الحبر، فبالرغـ مف أف إطارات الوكالة الوطنية لمسح الأراضي، قد تمكنوا مف مسح قرابة 

كآخر  2010مميوف ىكتار مبرمجة إلى غاية  11( ملاييف ىكتار مف أصؿ 07السبع )
إف المحافظات أجؿ بالنسبة لمقرض الممنوح مف قبؿ البنؾ العالمي، وعمى الرغـ مف ذلؾ ف

العقارية لـ تجتيد مف أجؿ تسميـ الدفاتر العقارية الخاصة بالعقارات مثؿ المسح، وكذا 
إجراء الترقيـ المطموب، ومعالجة الممفات في الوقت المناسب، وقد يكوف مرد ذلؾ إلى 
إىماؿ المحافظات العقارية ليذا المشروع الاستراتيجي وتفرغيا لاستصدار عقود الموثقيف، 

قؿ الممكية، وىذا ما قد يؤدي بالسمطات الوصية لإعادة المسح الذي تـ إنجازه مف ون
 .1جديد، لطوؿ المدة بيف تاريخ المسح وتاريخ إعداد الدفتر العقاري 

 الغموض الذي يكتنف النصوص القانونية المتعمقة بالتسوية .3
ف الأخرى، إف كثرة إجراءات تسوية العقارات غير المطالب بيا وتنوع كؿ حالة ع  

مع وجود عدد ىائؿ مف الطمبات دوف تسوية، كؿ ذلؾ أدى بالمشرع إلى محاولة تنظيـ 
كما تـ بيانو  74-75كؿ جوانب عممية التسوية، وذلؾ مف خلاؿ إدراج مادة ضمف الأمر 

سابقا، إضافة إلى إصدار المديرية العامة للأملاؾ الوطنية لمعديد مف التعميمات 
 وبالتفصيؿ كيفية معالجة طمبات التسوية. والمذكرات التي تشرح

إلا أنو، ونظرا لعدـ استقرار المعاملات العقارية، فيناؾ العديد مف الحالات التي   
تـ إغفاليا، مما جعؿ المحافظيف العقارييف ومدراء الحفظ العقاري، بصفتيـ المسؤوليف عف 

مف الأحياف في لبس الفصؿ في طمبات التسوية كؿ فيما يختص بو، يقعوف في العديد 
 وغموض، وليذا يمجؤوف عادة إلى طرح تساؤلاتيـ عمى الإدارة المركزية.

                                                           
 .160عبد الغني بوزيتوف، المذكرة السابقة، ص  1



 الثاني: الإشكالات القانونية والتدخل القضائي في تسوية العقارات غير المطالب بها. الفصل
 

00 
 

سالفة الذكر، الذي  7049فعمى سبيؿ المثاؿ التساؤؿ الذي جاء في المذكرة رقـ   
يتعمؽ بكيفية التعامؿ تجاه الممفات المتضمنة طمبات التسوية غير المدعمة بسندات ليا 

نفاذ مدة الترقيـ العقاري المؤقت المقدرة بسنتيف، والخاصة بالعقارات حجية، والمودعة بعد 
المسجمة في حساب المجيوؿ، حيث تـ الإجابة عمى التساؤؿ بأنو لا يمكف قبوؿ طمبات 

، وتعتبر ىذه الحالة عمى سبيؿ المثاؿ لا الحصر بالنسبة 1التسوية في ىذا الصدد 
عقارييف ومدراء الحفظ العقاري وىـ بصدد لمغموض والمبس الذي يقع فيو المحافظيف ال

 دراسة طمبات التسوية والفصؿ فييا.

 المشاكل الميدانيةالفرع الثاني:

أثناء القياـ بإجراءات التسوية الإدارية لمعقارات غير المطالب بيا، قد يتوجب  
لمجوء إلى المعاينة الميدانية لمعقار المعني مف طرؼ أعواف المسح، وأثناء تأدية مياميـ ا

 قد تعترضيـ العديد مف العقبات، يمكف شرح أىميا مف خلاؿ ما  يمي:

 أولا:إشكالية الفرق في المساحة

مف الصعوبات التي طرحت خلاؿ تسوية العقارات غير المطالب بيا أف يتـ   
العقارات قد مسحت بمساحات زائدة تفوؽ الحد الأدنى المسموح بو، وقد اكتشاؼ أف ىذه 

 تعود ممكية ىذه العقارات لمدولة أو الخواص. 

 وجود فرق في مساحة العقار الممسوح تعود لممكية الدولة: .1
ىذه الوضعية تتعمؽ بالعقارات التي يحوزىا الخواص، والتي تنازلت ليـ الدولة   

عنيا طبقا لقانوف الأملاؾ الوطنية، وقد تكوف في غالب الأحياف بناية، حيث تظير 
المعاينة المادية لمعقار مف طرؼ فرؽ المسح استفادة المالؾ مف أوعية عقارية ممحقة 

الفرؽ بيف مساحة العقار الممموؾ الواردة في العقد لمعقار المتنازؿ عنو، وىنا يظير 

                                                           
 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. 7049أنظر المذكرة رقـ  1
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الإداري، وبيف الواقع، لذا تمجأ لجاف المسح إلى قيد المساحة الزائدة باسـ الدولة مباشرة، 
 .1مما يمنع حائز العقار مف الاستفادة مستقبلا مف الوعاء العقاري الملاصؽ ببنائو 

مقاييس العقارات الممسوحة بدقة  وفي إطار قياـ لجاف المسح بمياميا يتعيف أخذ  
ومقارنتيا مع محتوى وثائؽ الإثبات وعقود الممكية التي يقدميا الحائزوف أو المالكوف، 
وينتج عف ذلؾ إشكاؿ قانوني يتمثؿ في عدـ تطابؽ وضعية العقار المادية في الواقع مع 

لتصرؼ في محتوى ىذه العقود، ويعود ذلؾ في الغالب إلى عدـ تحييف الوثائؽ عند ا
العقار بالبناء أو القسمة أو التجزئة المفضية إلى البيع أو الميراث، أيضا قد يترتب ذلؾ 

 .2عف خطأ إداري ناتج عف خطأ في أخذ القياسات المسحية أو في التدويف 
و أبرز مثاؿ عف ىذه الحالة الأملاؾ التي تـ التنازؿ عنيا في إطار القانوف رقـ   

، الذي يتضمف التنازؿ عف الأملاؾ العقارية 3 1981براير ف 07المؤرخ في  81-01
ذات الاستعماؿ السكني أو التجاري أو الحرفي التابعة لمدولة والجماعات المحمية ومكاتب 
الترقية والتسيير العقاري والمؤسسات والييئات والأجيزة العمومية، والذي تـ إلغائو بالقانوف 

 .4 2001ة المتضمف قانوف المالية لسن 2000-06
 وجود فرق في مساحة العقار الممسوح تعود لممكية الخواص .2
قد يظير مف خلاؿ معاينة فرؽ المسح لمعقار وجود فرؽ في المساحة لا يعود   

 8730أصؿ ممكيتيا لمدولة بؿ يعود إلى الخواص، فصدرت في ىذا الصدد المذكرة رقـ 
السالفة الذكر التي بينت كيفية تسوية العقارات المرقمة  2013سبتمبر  11المؤرخة في 

 . 5في حساب المجيوؿ والممسوحة بفارؽ في المساحة 

                                                           
منى حنيش، "الحموؿ القانونية لتطيير الأملاؾ العقارية الممسوحة والمسجمة في حساب المجيوؿ"، مجمة معالـ  1

 .145ص  ،2017لمدراسات القانونية والسياسية، العدد الأوؿ، كمية الحقوؽ، جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة، جواف 
 .146المقاؿ نفسو، ص 2
، يتضمف التنازؿ عف الأملاؾ العقارية ذات الاستعماؿ السكني أو التجاري أو الحرفي التابعة 01-81القانوف رقـ  3

 لمدولة والجماعات المحمية ومكاتب الترقية والتسيير العقاري والمؤسسات والييئات والأجيزة العمومية، السابؽ ذكره.
، 80، ج ر عدد 2001، المتضمف قانوف المالية لسنة 2000ديسمبر  23المؤرخ في  06-200القانوف رقـ  4

 .2000ديسمير  24الصادرة بتاريخ 
 الصادرة عف المديرية العامة عف الأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. 8730أنظر المذكرة رقـ  5
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فاشترطت ىذه المذكرة لتسوية وضعية ىذه العقارات وجود سندات مشيرة بصددىا،   
التي تتعمؽ بتسوية  10787السالفة الذكر،  والمذكرة رقـ  2421فتسوى وفقا لممذكرة 

الفوارؽ في المساحات بالنسبة لمعقارات التي لا يعود أصؿ ممكيتيا لمدولة، والتي نصت 
عمى وجوب الأخذ بالقياسات الجديدة التي يتـ القياـ بيا خلاؿ عمميات مسح الأراضي، 

ميـ فيتـ الترقيـ النيائي لمعقار باسـ المالؾ عمى أساس القياس المسحي، مع مراعاة شرط 
يتعيف عمى مصالح مسح الأراضي التأكد منو، وىو أف لا ينتج الفارؽ في المساحة عف 

 .1توسع عمى حساب الممكيات المجاورة 
فإذا لوحظ فارؽ في المساحة يفوؽ النسبة المسموح بيا، عمى المحقؽ أف يذكر   

تسنى ذلؾ في تقرير يرفؽ ببطاقة التحقيؽ، كما يذكر بوضوح في وثائؽ المسح حتى ي
وضعيا في متناوؿ الجميور قصد تمكيف أي مختص لو صفة أو مصمحة لإبداء 
ملاحظاتو، كما أف ذكر الفارؽ في المساحة ىو بمثابة وسيمة يعمـ بيا المحافظ العقاري 
أف فرقة المسح قد قامت بمياميا بدقة مما يجنب مطالبة مصمحة مسح الأراضي التأكد 

 .2مف المساحات مرة أخرى 
 إشكالية التصريحات الكاذبة ثانيا:

تعد التحقيقات العقارية مف أىـ الإجراءات في عممية المسح العقاري، وىي تعتمد   
عمى السندات الرسمية أو العرفية أو أي سند آخر قد يفيد في الموضوع، كما تعتمد كذلؾ 
شيادات وتصريحات الأفراد بغض النظر عمى صفتيـ، وىذا خاصة في حالة عدـ توفر 

ند يثبت الممكية، وذلؾ لإعطاء المعمومات الكافية عمى وضعية الحيازة ومدى توفر س
، وأثناء القياـ 3شروطيا لتكوف سند لمحيازة المشروعة المؤدية لمتممؾ بالتقادـ المكسب 

بإجراءات تسوية العقارات المسجمة في حساب العقارات غير المطالب بيا، وفي حالة 
مف الممكية أو الحيازة، يمكف المجوء إلى الاستماع لتصريحات  القياـ بالتحقيقات لمتأكد

 الأفراد.

                                                           
 الوطنية، السابؽ ذكرىا. الصادرة عف المديرية العامة عف الأملاؾ 10787أنظر المذكرة رقـ  1
 .147، 146منى حنيش، المقاؿ السابؽ، ص  2
 .72ىناء وافي، المذكرة السابقة، ص3
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لكف الإشكاؿ ىنا يطرح في حالة إدلاء ىؤلاء الأفراد، سواء كانوا الملاؾ المجاوريف  
أو الحائزيف في حد ذاتيـ، بتصريحات وشيادات كاذبة لتدعيـ موقفيـ، ويمكف أف يتواطأ 

ة إذا نتج عف ىذه التصريحات التي لا تعكس الملاؾ المجاوريف مع الحائز، خاص
الوضعية الحقيقية لحقوؽ الممكية دفاتر عقارية، وىذا ما يؤدي إلى حرماف المالكيف أو 

 .1الحائزيف الحقيقييف مف حقوقيـ 
والإدلاء بالتصريحات الكاذبة قد يؤدي إلى فشؿ التسوية الإدارية لمعقارات غير   

ر العممية عمى الأقؿ، فذلؾ يؤثر عمى مصداقية التحقيقات المطالب بيا، أو يؤدي إلى تأخ
ذا نتج عف ىذه العممية دفتر عقاري،  التي تعد أحد أىـ الإجراءات في عممية التسوية، وا 
فيكوف فاقد لقوتو الثبوتية اللازمة والكافية لتحقيؽ الائتماف، ويمكف بذلؾ التشكيؾ في 

الذي يناقض بشدة أىداؼ السجؿ العيني،  مصداقيتو ومطابقتو لأرض الواقع، وىو الأمر
والحؿ الأمثؿ لمحد مف ىذه المشكمة ىو تجريـ مثؿ ىذه الأفعاؿ، وتوقيع عقوبة رادعة 

 .2عمى الأفراد المذيف يقدموف تصريحات كاذبة إذا ثبت عدـ صحتيا ومطابقتيا لمواقع 
 ثالثا: إشكالية تغيير الحدود

في إطار تسوية العقارات غير المطالب بيا قد يتـ أثناء القياـ بالمعاينة الميدانية   
الاضطرار لتعييف الحدود مف جديد، وذلؾ لأنو مف الممكف أف يحدث تغيير فييا، فعند 
عممية تعييف الحدود مف خلاؿ أشغاؿ المسح عنصرا جوىريا لضماف نتائج المسح، نظرا 

 .3العقاري  لما يترتب عمييا مف حقوؽ الممكية التي تثبت لاحقا في الدفتر

 ويمكف أف يحدث التغيير في الحدود لعدة أسباب، والتي منيا:  

 .تغيير الحدود بسبب التصوير الجوي1  

قد يقع خطأ أثناء التصاوير الجوية التي تقوـ بيا الوكالة الوطنية لمسح الأراضي  
لمحصوؿ عمى خرائط الأقساـ، مما قد يترتب عميو حرماف أحد الملاؾ مف جزء مف 

                                                           
 .155نعيمة حاجي، المرجع السابؽ، ص  1
 .155نعيمة حاجي، المرجع السابؽ، ص  2
 .70ىناء وافي، المذكرة السابقة، ص  3
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كيتو مقابؿ زيادة المساحة لمالؾ آخر مجاور لو، فيترتب عمى ذلؾ تقديـ احتجاجات مم
عمى المساحة المسجمة مف قبؿ المالؾ الذي نسب إلى ممكيتو جزء فقط مف المساحة 
الحقيقية التي يممكيا، في ىذه الحالة تقوـ لجنة المسح بإعادة التحقيؽ بإرساؿ خبير 

ذا تبيف أف المحتج يممؾ فعلا تمؾ المساحة، فإنو عقاري يعايف العقار محؿ الاحتج اج، وا 
 .1يحصؿ عمى دفتر عقاري بكامؿ تمؾ المساحة التي يممكيا 

 .تغيير الحدود لأسباب طبيعية2

يمكف أف تتغير الحدود نتيجة لظروؼ طبيعية، ومف أبرز ىذه الحالات وجود وادي   
بيف قطعتيف أرضيتيف لمالكيف مختمفيف، ومع مرور الزمف ونتيجة لممياه التي تسري في 
الوادي فإنو قد يتسع مف جية ويضيؽ مف جية أخرى، مما ينتج عنو زيادة في مساحة 

نية، لكف غالبا لا يقدـ أي اعتراض بخصوص الأرض الأولى عمى حساب الارض الثا
 .2ىذه الإشكالية لأف التغيير يكوف طفيفا ولا يحدث إلا بعد العشرات مف السنيف 

 .تغيير الحدود بفعل تصريحات الأفراد3

وتخص ىذه المسألة التصريح بجزء فقط مف الممكية، وىذا تيربا مف الضريبة 
عميـ يعتقدوف أف الفرقة التقنية لممسح تابعة حسب اعتقاد ىؤلاء الملاؾ، فعدـ وعييـ يج

لإدارة الضرائب، وبما أف التحقيؽ يعتمد عمى تصريحات الأفراد، فيتـ تسجيؿ المساحة 
المصرح بيا دوف الباقي، ولاحقا يتـ تقديـ طعوف مف المالكيف، بعد اكتشافيـ أنيـ فقدوا 

، فبدلا مف تقدـ أشغاؿ جزءا مف الممكية، حتى تتـ إضافة المساحة غير المصرح بيا
 .3المسح، تتوقؼ لمنظر في حؿ لمثؿ ىذه المشاكؿ 

 

 
                                                           

 .151نعيمة حاجي، المرجع السابؽ، ص  1
 .71وافي، المذكرة السابقة، ص  ىناء 2
 .152نعيمة حاجي، المرجع السابؽ، ص  3
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 .تغيير الحدود بين البمديات4

ىذه الحالة تتعمؽ بتموقع عقار عمى جزء مف بمدية وجزء آخر مف نفس العقار 
عمى بمدية مجاورة، و كقاعدة عامة لا يجوز تقسيـ عقار بيف بمديتيف، مما يستوجب ضمو 

ديتيف، فيترتب عمى ذلؾ تغيير الحدود بيف البمديتيف، وىذا التغيير يتطمب إلى إحدى البم
مصادقة مف الييئات المركزية، وعادة ما يتشبث رؤساء البمديات بالحدود ويرفضوف 

 .1تغييرىا، مما يؤثر عمى سير عمميات المسح وتأخيرىا 

 العوائق غير المباشرة لتسوية العقارات غير المطالب بهاالمطمب الثاني:

ىناؾ عدة عوامؿ تتدخؿ بطريقة غير مباشرة في إعاقة التسوية الإدارية لمعقارات 
غير المطالب بيا، وعميو سيتـ مف خلاؿ ىذا المطمب دراسة العوائؽ الخاصة في الفرع 

 الأوؿ، والعوائؽ العامة في الفرع الثاني.

 العوائق الخاصة بالعقارات غير المطالب بها الفرع الأول:
 

العوائؽ الخاصة ىي عبارة عف مجموعة أسباب تعيؽ تسوية العقارات غير 
فيما  المطالب بيا بصفة خاصة، أي أنيا تخص مسألة التسوية فقط، ويمكف تعداد بعضيا

 يمي:
 أولا: انعدام ركن الشكمية في العقود الواردة عمى العقارات الممسوحة

 إشكالية العقود العرفية .1
قد يكوف لمعقار المسجؿ في حساب العقارات غير المطالب بيا سند ممكية غير   

مشير مف قبؿ في المحافظة العقارية، ولكنو يشكؿ قرينة عمى الحيازة الفعمية، إلا أف 
يثور عندما تجد فرؽ المسح سندات ممكية غير مشيرة، مف المفروض أف تخوؿ المشكؿ 

لصاحبيا إمكانية الاستفادة مف ترقيـ مؤقت يتحوؿ فيما بعد إلى ترقيـ نيائي، يخوؿ 
لمحائز الحؽ في اكتساب الدفتر العقاري بعد إيداع وثائؽ المسح بالمحافظة العقارية التي 

                                                           
 .153نفس المرجع السابؽ، ص  1
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مف المرسوـ  12اصيا الإقميمي، وىذا طبقا لنص المادة يقع العقار المعني بدائرة اختص
السالفة الذكر، إلا أف فرؽ المسح لا تعتد بمثؿ ىذه العقود والسندات بحجة أف  76-63

السند المقدـ لـ يخضع للإشيار المسبؽ طبقا لقاعدة الشير المسبؽ المعموؿ بيا وفقا 
شر في حساب العقارات غير لمقتضيات نظاـ الشير العيني، وتمجأ إلى القيد المبا

 .1المطالب بيا 

ومف بيف سندات الممكية التي يمكف الاعتداد بيا لتسوية وضعية العقارات غير 
المطالب بيا أثناء أشغاؿ المسح رغـ عدـ خضوعيا مسبقا لمشير، العقود العرفية التي ليا 

بعيف  ، وفي حالة غياب سند عقاري كافي يمكف الأخذ1971تاريخ ثابت قبؿ عاـ 
الاعتبار العقود العرفية المعدة قبؿ المسح بالنظر الى تاريخيا الثابت، والعقود العرفية 

، والتي تـ شرحيا في الفصؿ 2المعدة قبؿ مرور فرؽ المسح بالنظر لتاريخيا المفترض 
 الأوؿ مف ىذه المذكرة.

 المسموحوجود خمل في عناصر الحيازة المؤدية لمتممك بالتقادم المكسب لمعقار  .2

مف بيف الإشكالات الناتجة عف انعداـ ركف الشكمية في العقار الممسوح أيضا ىي 
مسألة إثبات الحيازة والانتفاع، فتعتبر أحد أصعب وضعيات التسوية لمعقارات غير 
المطالب بيا التي تواجييا الإدارة العامة للأملاؾ العقارية بمؤسساتيا، مف مديرية الحفظ 

ة العقارية ومصالح المسح العاـ للأراضي. ففي ىذه الحالة يتـ التركيز العقاري والمحافظ
عمى التحقيقات العقارية لمتأكد مف صحة ادعاءات طالب التسوية فيما إذا كاف يمارس 
حيازة فعمية عمى الأقؿ منذ شروع فرؽ المسح في تحديد مجموعة الممكية المعنية التي 

مؿ المساحة، أو تمؾ المتواجدة ضمف وحدة عقارية يطالب العارض بأحقيتو في ممكيتيا بكا
 .3ذات مساحة أكبر محؿ ترقيـ عقاري مؤقت 

                                                           
 . 142منى حنيش، المقاؿ السابؽ، ص 1
 .143نفس المقاؿ السابؽ، ص  2
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وفي مثؿ ىذه الوضعية قد يفتقر طالب التسوية لأي سند يشكؿ قرينة عمى ممكية 
العقار الذي سبؽ مسحو وتسجيمو في حساب العقارات غير المطالب بيا، وذلؾ يشكؿ 
صعوبة في إثبات حؽ الممكية، ليذا عمى المصالح المعنية القياـ بإجراءات التطيير 

 .1ي لمتكفؿ بيذه الحالة العقاري ببذؿ أقصى درجات البحث والتقص

 ثانيا: وجود أقسام بأكممها مسجمة في حساب العقارات غير المطالب بها

في بعض الأحياف عند مرور فرقة المسح لمقياـ بالبحث والتقصي عف العقارات، قد 
وحدة عقارية في حساب المجيوؿ،  200تقوـ بتسجيؿ قسـ كامؿ يضـ عمى سبيؿ المثاؿ 

العقاري يمكف لو ممارسة رقابة عمى الوثائؽ المودعة لديو قبؿ  بالرغـ مف أف المحافظ
مف العقارات الموجودة  ℅60إمضاء محضر الاستلاـ، وبالتالي إذا تبيف لو تسجيؿ 

ضمف البمدية الممسوحة في حساب العقارات غير المطالب بيا بإمكانو أف يرفض 
ف الأقساـ التي تـ تسجيميا في الإيداع، إلا أنو مف الناحية النظرية لوحظ وجود العديد م

ىذا الحساب، وىذا مف غير المعقوؿ لأنو لا يتصور عدـ وجود ولو مالؾ واحد عمى 
 .  الأقؿ معموـ

وبالرغـ مف كثرة الوحدات العقارية ضمف القسـ، إلا أنو يتـ معالجة كؿ طمب 
 تسويو عمى حدى، وىو الأمر الذي خمؽ عدة صعوبات أماـ إنجاز الميندس الخبير
العقاري لميامو المتمثمة في مقارنة الوضعية المادية لمعقار مع ما ىو مدوف في مخطط 
المسح مف حيث المساحة والحدود، لأنو سيتـ إنجازىا عمى كؿ القسـ لمتأكد مف العقار 
المعني، وعميو مف الانسب معالجة ىذه الوضعية بصفة جماعية، أي تتـ معالجة كؿ قسـ 

ساب العقارات غير المطالب بيا مف طرؼ الدولة، لأف ذلؾ يدؿ تـ تسجيمو بأكممو في ح
عمى وقوع خطأ إداري، فمف غير المعقوؿ تحميؿ كؿ المسؤولية فيو عمى عاتؽ أصحاب 

 العقارات التي تـ تسجيميا في ىذا الحساب.

 

                                                           
 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا. 4618المذكرة  أنظر1
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 ثالثا: التسجيل في حساب العقارات غير المطالب بها يمكن أن تستفيد منه مافيا العقار

يؿ العقار في حساب العقارات غير المطالب بيا معناه أنو لـ يتـ التعرؼ إف تسج
عمى مالكو الذي لـ يحضر خلاؿ عممية المسح العقاري منذ افتتاحيا إلى غاية إيداع 
وثائؽ المسح عمى مستوى البمدية، وعدـ طمبو التسجيؿ في ىذه الفترة في مصفوفة 

ت غير المطالب بيا في انتظار ظيور المسح، فيتـ إدراج العقار في حساب العقارا
صاحبو لممطالبة بو، وىذا ما يجعؿ البعض يعتقد أف ىذا العقار ليس لو مالؾ وبالتالي 
يرغب في الاستيلاء عميو ظنا منو بعدـ ظيور أي أحد لممطالبة بو، فيقوـ بالتواطؤ أحيانا 

قاري، مف أجؿ أخذ مع أفراد عديمي الضمير يعمموف في مجاؿ المسح العقاري والحفظ الع
كؿ المعمومات عف العقار، التي تسيؿ عمييـ عممية الاحتياؿ وانتحاؿ شخصية المالؾ أو 
الحائز، ومف الطرؽ التي يتـ اعتمادىا ادعاء الحيازة مع احضار شيود زور، وذلؾ 

 لمتمكف مف اكتساب العقار عف طريؽ التقادـ المكسب. 

معنية التدخؿ لمحد مف ىذه الظاىرة التي وىو الأمر غير المقبوؿ وعمى السمطات ال
تعد جد خطيرة، لأنيا تحرـ أصحاب الممكيات مف حقوقيـ، وعميو وجب تطبيؽ أقصى 
العقوبات عمى ىؤلاء، سواء المحتاليف أو المتواطئيف معيـ، وذلؾ حفاظا عمى حؽ الممكية 

 الذي يتميز بأنو دائـ.

 رابعا: تسجيل العقار باسم الدولة

حافظ العقاري بعد تمقيو سائر الوثائؽ مف قبؿ إدارة المسح، قد منح إذا كاف الم
العقار غير المطالب بو أثناء أشغاؿ المسح العقاري ترقيما مؤقتا، وبحسب مقتضيات 

، فإف ىذا الترقيـ يصبح نيائيا بعد مضي سنتيف، وفي 63-76مف المرسوـ  14المادة 
يسجؿ أي اعتراض لدى المحافظة حالة عدـ ظيور أي مطالب بالعقار المعني ولـ 

العقارية خلاؿ المدة، فإف المحافظ العقاري يقوـ بتسجيؿ العقار باسـ الدولة بصفة نيائية 
1. 

                                                           
 .42حناف أوشف، وردة خميفي، المقاؿ السابؽ، ص  1
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والإشكاؿ المطروح في ىذه الحالة ىو أنو لو مضت المدة وسجؿ العقار باسـ 
بيا  الدولة، ثـ يظير بعد ذلؾ مطالب بالعقار المسجؿ في حساب العقارات غير المطالب

وبحوزتو سندات رسمية، إف ىذه الإشكالية مف الصعب الخروج منيا، فالأمر ىنا يتعمؽ 
دارة أملاؾ الدولة، إذ لا يمكف انكار ممكية ثابتة رسميا لمالؾ معيف،  بمنازعة بيف فرد وا 

، وقد حاولت المديرية العامة للأملاؾ 1كما أنو ليس مف السيؿ إخراجو مف أملاؾ الدولة.
عالجة ىذه الإشكالية بعد تمقييا العديد مف التساؤلات، وذلؾ بإصدارىا لتعميمات الوطنية م

ومذكرات في ىذا الصدد، إلا أف ذلؾ لـ يكف كاؼ لمعالجة الوضع، وبالتالي مف 
، أو إصدار قوانيف أخرى مف 63-76الضروري تعديؿ القانوف، ولا سيما المرسوـ رقـ 

 ا الإشكاؿ.شأنيا سد ىذا الفراغ، والقضاء عمى ىذ

 
 العوائق العامة المتعمقة بكل العقارات الفرع الثاني:

العوائؽ العامة ىي التي لا تتعمؽ بالتسجيؿ في حساب العقارات غير المطالب بيا 
نما تعيؽ التطيير العقاري بصفة عامة، وتتمث  ؿ ىذه العوائؽ فيما يمي:بصفة خاصة، وا 

 أولا: الوضعية التي ورثتها الجزائر عن الاستعمار
، مفاده 1834لقد تعمد المشرع الفرنسي بمجرد احتلالو لمجزائر إصدار قانوف سنة 

مارس  23امتداد تطبيؽ القوانيف الفرنسية إلى الجزائر، ومف بينيا القانوف الصادر في 
تسجيلات الرىوف(، والذي نص عمى إلزامية شير المتعمؽ بالإشيار العقاري ) 1855

جميع التصرفات والعقود الناقمة لمممكية العقارية أو المترتبة عمييا دوف أعباء حتى تكوف 
 ، واليدؼ مف ذلؾ ىو الاستيلاء عمى الأملاؾ العقارية الجزائرية.2حجة عمى الغير 

                                                           
 .53عمار بوضياؼ، المقاؿ السابؽ، ص  1
رج زىرة بف عمار، "دور المحافظة العقارية في نظاـ الشير العقاري ومنازعاتو أماـ القضاء الجزائري"، مذكرة تخ 2

مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير في إطار مدرسة الدوكتوراه، تخصص قانوف إداري، كمية الحقوؽ، جامعة باجي مختار، 
 .42، ص 2011، 2010عنابة، 
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العيني، بحيث أحكاـ الشير  1959نوفمبر  03وقد تضمف القانوف المؤرخ في 
شرع في تطبيؽ عممية مسح الأراضي عمى سبيؿ التجربة في منطقة ملاكوؼ )حاليا 

، وبذلؾ فإف نظاـ الشير المطبؽ في الجزائر 1بوقادير(، ثـ تركت تماما بعد الاستقلاؿ 
المستعمرة يمكف القوؿ عميو مف الناحية النظرية ىو تحوؿ مف نظاـ الشير الشخصي إلى 

لـ يطبؽ في الجزائر  1959يني، وليس بالتحوؿ العممي، لأف قانوف سنة نظاـ الشير الع
المؤرخ  157-62، وكاف شيئا حتميا أف تصدر الحكومة الأمر رقـ 2إلا بعد الاستقلاؿ 

، الذي نص في المادة الأولى منو عمى استمرارية العمؿ 1962ديسمبر  31في 
ة الوطنية، وذلؾ إلى غاية صدور بالتشريعات الفرنسية، ما عدا ما يتعارض مع السياد

 .3قوانيف جزائرية 

وىكذا بقي القانوف الفرنسي يطبؽ عمى العقارات المفرنسة، وأحكاـ الشريعة 
الإسلامية والأعراؼ المحمية مطبقة عمى الأراضي الأخرى، أي أف القانوف أبقى عمى 

، وبالتالي استمر الأخذ بنظاـ الشير الشخصي إلى غاية صدور الأمر 4ازدواجية النظاـ 
، وعميو فإف 5، حيث تـ الانتقاؿ إلى ازدواجية نظاـ الشير )عيني وشخصي( 74-75رقـ 

نظاـ الشير المتبع في الجزائر ىو نظاـ الشير العيني مف الناحية التشريعية مع خضوع 
الباقييف فيخضعاف لنظاـ الشير الشخصي إلى حيف تمؾ العقارات ليذا النظاـ، أما الثمثيف 

 .6إتماـ عممية المسح العاـ للأراضي وتعميـ نظاـ الشير العيني 

                                                           
 .65، ص 2000عمر حمدي باشا، نقؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائري، د ط، دار ىومة، الجزائر،  1
 .43ص  زىرة بف عمار، المذكرة السابقة،2
مسعود رويصات، "نظاـ السجؿ العقاري في التشريع الجزائري"، مذكرة ماجستير، تخصص قانوف عقاري، كمية  3

 .28، ص 2009-2008الحقوؽ، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
 .43زىرة بف عمار، المذكرة السابقة، ص 4
ائري"، مذكرة لنيؿ شيادة ماجستير في تخصص حازـ عزوي،" آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في القانوف الجز  5

 .50، ص 2010-2009القانوف العقاري، كمية الحقوؽ، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
 .59المذكرة نفسيا، ص 6
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وما يمكف ملاحظتو أف الاستعمار الفرنسي عمد بمجرد احتلالو لمجزائر إلى البحث 
عف وسيمة فعالة تشمؿ كؿ المياديف الحيوية التي تمكف مف استغلاؿ أرض الجزائر 

عطاؤىا 1يا أحسف استغلاؿ وسكان ، وعميو فقد تـ الاستيلاء عمى عقارات الجزائرييف وا 
لممعمريف، وبعد الاستقلاؿ مباشرة، العديد مف الأشخاص ذوي الجنسية الجزائرية قاموا 

، والتي 1964إلى  1962باكتساب أملاؾ عقارية، خاصة خلاؿ الفترة الممتدة ما بيف 
لعقارية الواقعة عمى أملاؾ عقارية شاغرة باستثناء كانت تمنع فييا كؿ المعاملات ا

المؤرخ في  15-64المنجزة لصالح المصالح العمومية، إلى غاية صدور المرسوـ رقـ 
، أيف 2 344-83المتعمؽ بحرية المعاملات المعدؿ بالمرسوـ رقـ  1964يناير  20

وبالتالي أصبح  سجمت العديد مف المعاملات بعقود موثقة أشيرت بالمحافظة العقارية،
مكتسبو العقارات المتعمقة بيا ملاؾ شرعييف بموجب ىذه الإشيارات التي لـ تكف محؿ 

 .3اعتراض آنذاؾ، كونو لـ تتـ المطالبة بيا مف طرؼ الدولة باسـ الشغور 

غير أنو لوحظ أنو عند مرور فرؽ المسح يتـ تسجيؿ ىذه العقارات دوف وجو حؽ 
إلى  1962ت محؿ بيوع ممنوعة في الفترة الممتدة مف باسـ الدولة، بحجة أنيا كان

، وفي حالات أخرى تسجؿ الأملاؾ العقارية المقيدة في وثائؽ المسح باسـ 1964
ملاكيا، غير أف المحافظ العقاري المختص إقميميا بعد إيداع وثائؽ المسح عمى مستوى 

ا يحدث أيضا أف مصمحتو يرفض ترقيميا عمى ىذا الأساس ويعتبرىا ممكا لمدولة، كم
تسجؿ ىذه الأملاؾ العقارية في حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ المسح، 

 .4وحيف يتقدـ المعنيوف بطمب التسوية يجدوف أنفسيـ أماـ وضعية بيروقراطية معقدة 

و بالفعؿ، فإنو في جميع الحالات المذكورة أعلاه، يقوـ المحافظ العقاري إما 
ما يطمب مف مصمحة برفض القياـ با لتسوية لصالح مالؾ العقار بموجب عقد مشير، وا 

                                                           
 .57المذكرة نفسيا، ص  1
 20المؤرخ في  15-64، المعدؿ لبعض أحكاـ المرسوـ رقـ 1983يناير  21المؤرخ في  344-83المرسوـ رقـ  2

 .1983يناير  24، المؤرخة في 21، المتعمؽ بحرية المعاملات، ج ر العدد 1964 يناير
 .144منى حنيش، المقاؿ السابؽ، ص  3
 .145نفس المقاؿ السابؽ، ص  4
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أملاؾ الدولة التي تراسؿ بدورىا مصالح الولاية، وأحيانا دواويف الترقية والتسيير العقاري 
لمبت في مسألة الشغور مف عدمو، وينجـ عف ىذا الوضع عدـ تمكف المواطف الضحية 

و مالؾ لمعقار بموجب عقد مشير، وىذا مف الحصوؿ عمى دفتر عقاري بالرغـ مف أن
يخالؼ مبدأ حماية الحقوؽ المكتسبة وأيضا سياسة تسييؿ الإجراءات الإدارية المنتيجة 

 .1مف طرؼ السمطات العمومية في الجزائر 

وبالرغـ مف أف الاستعمار الفرنسي قد ترؾ الجزائر تتخبط في وضعية عقارية غير 
جزىا مف أجؿ تقسيـ الأراضي الجزائرية إلى أراضي مستقرة، إلا أف المخططات التي أن

، اتسمت بدقتيا ووضوحيا، حيث تـ تحديد 2ممؾ وأراضي عرش وأراضي مفرنسة 
، وبالتالي عمى المصالح 3الأملاؾ حسب طريقة ىندسية لأجؿ إقامة مخطط صحيح 

لاقتضاء المتدخمة في تسوية العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ المسح الرجوع عند ا
إلى ىذه المخططات، وذلؾ لتسييؿ عمميـ، والتمكف مف التعرؼ عمى أصؿ الممكية، 

 وذلؾ يجنبيـ عناء إعادة انجاز المخططات التي قد تكوف في الغالب غير دقيقة.

 ثانيا: عدم استقرار المعاملات العقارية

الخارج أو إف عدـ استقرار الوضعية العقارية لعدة أسباب، منيا عودة المالكيف مف 
ظيور مطالبيف آخريف بالعقار نفسو الذي تـ تسجيمو في حساب العقارات غير المطالب 
بيا، أو اختلاط أمور الورثة، كؿ ىذه الأسباب وغيرىا قد تؤدي إلى تعطيؿ عممية تسوية 

 العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغاؿ المسح.

ضعا غامضا بشأف السياسة لقد عاشت الجزائر، كما تـ الإشارة إليو سابقا، و 
، حيث انتشرت ظاىرة 1970إلى نياية  1962العقارية في الفترة الممتدة مف جويمية 

العقود العرفية التي أصبحت تشكؿ الأصؿ في كؿ معاممة عقارية، واىتـ المشرع في ىذه 
                                                           

المؤرخ في  03-62المتعمقة بإجراءات المسح العاـ للأراضي وتطبيؽ أحكاـ المرسوـ رقـ  6359المذكرة رقـ  1
 .2013جواف  16ة العامة للأملاؾ الوطنية بتاريخ ، الصادرة عف المديري1962

 .25لمتفصيؿ أكثر راجع مسعود رويصات، المذكرة السابقة، ص  2
 .55حازـ عزوي، المذكرة السابقة، ص  3
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 الفترة بحماية الأملاؾ الشاغرة لمحد مف نيبيا، وىذا نتيجة لميجرة الجماعية لممعمريف
، وقد أطمقت عمييـ فيما بعد تسمية الأقداـ السوداء، وىـ 1الفرنسييف بعد الاستقلاؿ 

المستوطنوف الأوروبيوف الذيف سكنوا وولدوا في الجزائر إباف الاحتلاؿ الفرنسي لمجزائر، 
عمى الأوروبييف الذيف رفضوا  1962وىو وضع إداري أطمقتو السمطات الفرنسية سنة 

مميوف  01، وقدر عددىـ بػ 1962جويمية  05داة استقلاليا في البقاء في الجزائر غ
مف سكاف الجزائر آنذاؾ، وقد بدؤوا بالمغادرة عند بداية  ℅12نسمة، مثموا أكثر مف 

 الاستفتاء وقبؿ إعلاف الاستقلاؿ رسميا.

أما الجزائريوف الذيف خانوا الجزائر خلاؿ الاستعمار، والذيف رحموا مع فرنسا بعد 
ؿ فتطمؽ عمييـ تسمية الحركى، وىـ نوعاف: الجزائريوف الذيف كانوا مجنديف في الاستقلا

صفوؼ الجيش الفرنسي خلاؿ الثورة التحريرية، واستعممتيـ فرنسا مف أجؿ قمع 
المجاىديف والتجسس عمييـ، حيث كانوا ممزميف عند انطلاؽ الثورة بإتماـ الخدمة 

ئرييف الذيف اختاروا الانضماـ إلى الجيش الوطنية، أما النوع الثاني يتمثؿ في الجزا
 الفرنسي طواعية.

وعند رحيؿ الأقداـ السوداء والحركى فقد تركوا ممتمكاتيـ، وىناؾ حاليا ضغط 
فرنسي رسمي عمى الجزائر مف أجؿ عودتيـ واستعادتيـ أملاكيـ، وقد وضحت ىذه 

مف أجؿ القفز عمى  المسألة مف خلاؿ اتفاقيات إيفياف، إلا أف الجانب الفرنسي يناور
القانوف، فالأقداـ السوداء أو الذيف بقوا في الجزائر بعد الاستقلاؿ لا يزالوف يحتفظوف 

فلا حؽ ليـ في الممكية بنص  1964بأملاكيـ، أما الذيف رحموا مع فرنسا ولـ يعودوا سنة 
 اتفاقية إيفياف.

ائرييف الذيف لـ وتجدر الاشارة أف الحديث ىنا لا يخص المياجريف العادييف الجز 
يتعامموا مع الاستعمار، والذيف ىاجروا في أي وقت كاف، ليس بالضرورة في الفترة التي 
لى أي دولة كانت، فيؤلاء قد يغيبوف مدة طويمة عف عقاراتيـ مما يجعؿ  تمي الاستقلاؿ، وا 
ا البعض يقوـ بحيازتيا، و عند مرور فرقة المسح تسجؿ ىذا العقار باسـ الحائز، وأحيان
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عند عدـ وجود أي شخص اثناء مرور فرقة المسح تسجؿ العقار في حساب العقارات 
غير المطالب بيا، ويأتي فيما بعد مف يريد ترقيـ ىذا العقار باسمو بادعاء الحيازة، وقد 
يعود في نفس الوقت المالؾ الحقيقي مف الخارج لممطالبة بالعقار، فينا يثار الإشكاؿ، فقد 

 ر قد تـ ترقيمو باسـ شخص آخر.يجد أف ىذا العقا

أيضا يثار الإشكاؿ في حالة تقديـ طمب التسوية لعقار مرقـ في حساب العقارات 
غير المطالب بيا، ثـ تقديـ شخص آخر أو أشخاص آخريف لطمبات تسوية بخصوص 
نفس العقار، وىذا ما قد يعطؿ عممية التسوية، و مف الأمور الأخرى التي قد تؤدي إلى 

عممية التسوية ىي اختلاط أمور الورثة، حيث قد يثار نزاع بيف الورثة حوؿ عقار تعطيؿ 
مرقـ في حساب العقارات غير المطالب بيا، وعند رغبة أحد الورثة في تسوية وضعية ىذا 
العقار يطمب منو الفريضة، وأحيانا قد يكوف أحد الورثة غائبا وىذا ما يعيؽ إعداد 

ممية الخروج مف وضعية التسجيؿ في حساب العقارات الفريضة، الأمر الذي يصعب ع
 غير المطالب بيا.

 ثالثا: وضعيات بيروقراطية معقدة

إف البيروقراطية مف المفروض أف تعمؿ عمى تنظيـ السمطات الإدارية وتوزيعيا 
وتحديد المسؤوليات، وذلؾ وفؽ القانوف، إلا أف ىذا المفيوـ في الدوؿ العربية وفي 

يمثؿ عبئا ثقيلا عمى المواطف، حيث في الإدارة البيروقراطية عادة ما يقوـ الجزائر، أصبح 
العوف الإداري باستغلاؿ صلاحياتو لتعطيؿ مصالح المواطف بدؿ قضاء حاجاتو، وذلؾ ما 
يسبب خسائر في الوقت والماؿ والجيد، كما تعرقؿ البيروقراطية المشاريع الاستثمارية، 

ثرة العراقيؿ التي تصفيا الإدارات أماـ المستثمريف، وقد حيث تبقى مجرد حبر عمى ورؽ لك
فتحت بابا أماـ الموظفيف لمحصوؿ عمى عمولات مقابؿ التسريع في استكماؿ الإجراءات 

 في أسرع الآجاؿ.

و تعتبر جميع الإدارات مركزا لمبيروقراطية السمبية، بما في ذلؾ المحافظة العقارية 
يجد المواطنوف نفسيـ أماـ وضعية بيروقراطية معقدة  وغيرىا، فغالبا ومصمحة المسح ...

يصعب الخروج منيا، فعمى سبيؿ المثاؿ قد يتـ تغيير المدير، أو تغيير المحافظ العقاري 
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مثلا، فعند التقدـ لتسوية وضعية معينة مثؿ التسجيؿ في حساب العقارات غير المطالب 
ي ىذا الحساب قد تـ قبؿ توليو بيا، قد يرفض المدير الجديد التسوية كوف التسجيؿ ف

منصبو، وىو الأمر غير المقبوؿ، وبالتالي يجب السعي لمخروج مف بوتقة البيروقراطية، 
 وىذا حتى يتـ قضاء حاجات المواطف وليس القضاء عمييا.

التي تكوف بالنسبة لممناطؽ  CC12أيضا في حالة طمب وثائؽ ميمة، مثؿ 
بالنسبة لممناطؽ غير   CC6ر، أو وثيقة الممسوحة، وذلؾ لمعرفة وضعية العقا

الممسوحة، وغيرىا، فيتـ التأخر في تقديـ ىذه الوثائؽ، وأحيانا ضياعيا بسبب مشكمة 
البيروقراطية، و عميو فمف الضروري التصدي ليذه الظاىرة بفرض رقابة صارمة عمى 

في انتشار  جميع الإدارات، و توقيع عقوبات تأديبية عمى كؿ الموظفيف الذيف يساىموف
 البيروقراطية.
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 التدخل القضائي في تسوية العقارات غير المطالب بها المبحث الثاني:
 

إف الأصؿ أف يتـ تسوية العقارات غير المطالب بيا إداريا، إلا أنو عندما تفشؿ 
الإدارية بسبب الإشكالات التي تـ بيانيا سابقا، والتي منيا كثرة العقارات مساعي التسوية 

المسجمة في حساب العقارات غير المطالب بيا والتي مازالت وضعيتيا عالقة دوف تسوية، 
إضافة إلى وجود تضارب في النصوص القانونية، وغيرىا مف الأسباب، كؿ ىذا أدى إلى 

خاصة بعد مرور فترة السنتيف التي يتحوؿ بعدىا ترقيـ توجو طالب التسوية إلى القضاء، 
العقار إلى ترقيـ نيائي باسـ الدولة، فيجد المعني نفسو مضطرا لرفع دعوى لاسترجاع 

 عقاره.
ومف خلاؿ ىذا المبحث سيتـ بياف جميع المراحؿ التي تمر بيا ىذه الدعوى، ففي  

المطمب الأوؿ سيتـ تسميط الضوء عمى إجراءات رفع دعوى إلغاء الترقيـ في حساب 
العقارات غير المطالب بيا، أما في المطمب الثاني سيتـ التطرؽ لمراحؿ الفصؿ في ىذه 

 الدعوى.
 إلغاء الترقيم في حساب العقارات غير المطالب بها إجراءات رفع دعوى المطمب الأول:

 
إذا قوبؿ طمب التسوية الإدارية لعقار مرقـ في حساب العقارات غير المطالب بيا 
بالرفض، فإف المعني يكوف عميو لزاما المجوء إلى القضاء المختص لممطالبة بتسوية 

، وعميو سيتـ دراسة ىذا المطمب مف خلاؿ فرعيف، الفرع الأوؿ مخصص 1ية عقاره وضع
لمحديث عف أطراؼ دعوى إلغاء الترقيـ في حساب العقارات غير المطالب بيا والجية 
المختصة بالفصؿ فييا، أما الفرع الثاني مخصص لشروط رفع دعوى إلغاء الترقيـ في 

 حساب العقارات غير المطالب بيا.
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 الفرع الأول:
 إلغاء الترقيم في حساب العقارات غير المطالب بها والجهة أطراف دعوى

 المختصة بالفصل فيها 
ترفع أي دعوى قضائية مف طرؼ مدعي ضد مدعى عميو، كما يجب أف يراعى 

اء الترقيـ في حساب فييا الاختصاص القضائي، و نفس الشيء ينطبؽ عمى دعوى إلغ
العقارات غير المطالب بيا، و سيتـ في ىذا الفرع بياف أطراؼ ىذه الدعوى، والاختصاص 

 القضائي لمفصؿ فييا.
 

 في حساب العقارات غير المطالب بها أولا: أطراف دعوى إلغاء الترقيم
 

ترفع دعوى إلغاء الترقيـ في حساب العقارات غير المطالب بيا مف صاحب العقار 
المعني أو حائزه في مركز المدعي، ضد وزير المالية ممثلا قانونا بالمدير الولائي لأملاؾ 
الدولة، وزير المالية ممثلا قانونا بالمدير الولائي لمحفظ العقاري، و الوكالة الوطنية لمسح 

 الأراضي ممثمة قانونا بمدير مسح الأراضي.
 ت غير المطالب بهافي حساب العقارا المدعي في دعوى إلغاء الترقيم .1

يجوز لكؿ صاحب صفة أو مصمحة رفع دعوى إلغاء الترقيـ في حساب العقارات 
غير المطالب بيا، بعد أف رفضت مساعي التسوية الإدارية بسبب فوات آجاليا و ترقيـ 
العقار ترقيما نيائيا باسـ الدولة، كما يجوز لو رفع الدعوى حتى قبؿ فوات آجاؿ التسوية 

ي قبؿ ترقيـ العقار باسـ الدولة، و ىذا لمخروج مف وضعية التسجيؿ في حساب الإدارية، أ
 العقارات غير المطالب بيا عند فشؿ ذلؾ إداريا.

 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية  13و بالنسبة لصفة المدعي اعتبرتيا المادة 
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وتقوـ  ،1شرطا مف شروط قبوؿ الدعوى، يمكف أف يثيره القاضي مف تمقاء نفسو 
عمى المصمحة المباشرة والشخصية في التقاضي، وىنا يقصد توفر الصفة في الدعوى 
وليس في التقاضي، فيمكف أف ينيب عف المدعي محاميو، وفي الحالتيف يبقى المدعي ىو 

، و المدعي في دعوى إلغاء الترقيـ في حساب العقارات 2الأصيؿ الذي ينسب إليو الحؽ 
أنو مالؾ أو حائز لعقار تـ ترقيمو في حساب العقارات غير غير المطالب بيا صفتو 

 المطالب بيا.

و يشترط في المدعي وفقا لمقواعد العامة أف تتوفر لو مصمحة مف رفع الدعوى، 
، والمدعي في دعوى إلغاء 3أي المنفعة أو الفائدة التي تعود عميو مف الحكـ لو قضائيا 

بيا عند الحكـ في دعواه قد يستفيد مف الترقيـ في حساب العقارات غير المطالب 
استرجاع العقار الذي يدعي ممكيتو أو حيازتو وترقيمو باسمو، و ىذه ىي مصمحتو مف 

 رفع الدعوى، ويجوز لوارثو أيضا رفع ىذه الدعوى كونو أيضا صاحب مصمحة.

 في حساب العقارات غير المطالب بها إلغاء الترقيم المدعى عميه في دعوى .2

و في دعوى إلغاء الترقيـ في حساب العقارات غير المطالب بيا يشترط المدعى عمي
فيو أيضا توفر الصفة، فترفع الدعوى ضد وزير المالية، باعتباره المؤىؿ قانونا لمباشرة 
الدعاوى القضائية،  ويمثمو في ذلؾ المدير الولائي لأملاؾ الدولة ومدير الحفظ العقاري 

 1999فيفري  20لما جاء في القرار الوزاري المؤرخ في كؿ فيما يختص بو، وذلؾ تطبيقا 

                                                           
، المتضمف قانوف 2008فبراير  25الموافؽ لػ  1429صفر  18المؤرخ في  09-08مف القانوف رقـ  13المادة  1

، التي تنص عمى: " لا يجوز لأي شخص التقاضي ما لـ 2008، لسنة 21الإجراءات المدنية والإدارية، ج ر عدد 
 تكف لو صفة، و لو مصمحة قائمة أو محتممة يقرىا القانوف.

 ضي تمقائيا انعداـ الصفة في المدعي أو في المدعى عميو.يثير القا
 كما يثير تمقائيا انعداـ الإذف إذا ما اشترطو القانوف ".

، دار ىومة لمطباعة 2عبد الوىاب بوضرسة،  الشروط العامة والخاصة لقبوؿ الدعوى بيف النظري والتطبيقي، ط  2
 .62، ص 2006والنشر والتوزيع، الجزائر، 

 .14ىاب بوضرسة، المرجع السابؽ، ص عبد الو  3
  



 الثاني: الإشكالات القانونية والتدخل القضائي في تسوية العقارات غير المطالب بها. الفصل
 

58 
 

الذي تنص المادة الأولى منو عمى: " يؤىؿ لتمثيؿ الوزير المكمؼ بالمالية المدير العاـ  1
للأملاؾ الوطنية في القضايا المتعمقة بأملاؾ الدولة و الحفظ العقاري المرفوعة أماـ 

زع و مديري أملاؾ الدولة بالولايات و المحكمة العميا و مجمس الدولة و محكمة التنا
 مديري الحفظ العقاري بالولايات أماـ المحاكـ و المجالس القضائية و المحاكـ الإدارية ". 

الفقرة الثالثة مف المرسوـ  10الفقرة السادسة و  8إلى جانب ذلؾ تنص المادتاف 
سابؽ الذكر، المتضمف تنظيـ المصالح الخارجية لأملاؾ الدولة و  65-91التنفيذي رقـ 

الحفظ العقاري عمى تكميؼ مديريتي أملاؾ الدولة و الحفظ العقاري بمتابعة القضايا 
منازعات المتعمقة بالشير العقاري في كؿ المنازعات المرفوعة المتعمقة بأملاؾ الدولة و ال

أماـ القضاء، و تثير المادتاف التساؤؿ حوؿ إمكانية اعتبار أف المشرع قد اعترؼ بصفة 
التقاضي لممديريتيف أـ أنو أعطى مجرد تفويض لمتمثيؿ القانوني أماـ الجيات القضائية، 

، الذي اعتبر أنو 2ة و مف بينيـ مسعود شييوب لقد تبنى بعض الفقياء ىذه الفكرة الأخير 
تفويض قانوني لتمثيؿ الدولة نيابة عف الوزير، بينما ذىب البعض الآخر إلى الاعتراؼ 

و ضد الوكالة الوطنية لمسح الأراضي ممثمة قانونا بمدير مسح  ليما بصفة التقاضي.
 .3الأراضي 

وبالتالي فالدعوى يجب أف ترفع ضد وزير المالية ممثلا بمدير أملاؾ الدولة ومدير 
الحفظ العقاري لزاما، ولا ترفع ضد المحافظ العقاري، ولا يمكف أف ترفض الدعوى لانعداـ 

و ترفع الدعوى ضد الوزارة التي تتبعيا المديرية  الصفة، فلا دخؿ لممحافظ العقاري ىنا،
، وبالتالي كما تـ بيانو ترفع 4ف الوزارة تمثؿ الشخصية المعنوية لمدولة وليس المديرية، كو 

                                                           
، يتعمؽ بتأىيؿ أعواف إدارة أملاؾ الدولة والحفظ العقاري لتمثيؿ الوزير 1999فيفري  20قرار وزاري مؤرخ في  1

 .1999، لسنة 20المكمؼ بالمالية في الدعاوى المرفوعة أماـ العدالة، ج ر عدد 
، د ط، ديواف المطبوعات الجامعية، د  3مسعود شييوب، المبادئ العامة لممنازعات الإدارية )نظرية الاختصاص(، ج  2

 .156، ص 1999ب، 
 .318نفس المرجع السابؽ، ص  3
 .172الطاىر بريؾ، المرجع السابؽ، ص  4
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الدعوى  ضد وزارة المالية ممثمة في وزير المالية الذي بدوره يمثمو في التقاضي كؿ مف 
 مدير أملاؾ الدولة ومدير الحفظ العقاري كؿ في حدود اختصاصو. 

 رقيم في حساب العقارات غيرإلغاء الت ثانيا: الاختصاص القضائي لمفصل في دعوى
 المطالب بها 

سيتـ التطرؽ في ىذه النقطة إلى الاختصاص النوعي، ثـ الاختصاص الإقميمي، 
وذلؾ لتحديد الجية القضائية التي ترفع أماميا دعوى إلغاء الترقيـ في حساب العقارات 

 غير المطالب بيا.

اب العقارات غير .الاختصاص النوعي لمفصل في دعوى إلغاء الترقيم في حس1
 المطالب بها

يؤوؿ الاختصاص القضائي لإعادة النظر في مسألة تطيير العقارات المسجمة في 
 800حساب العقارات غير المطالب بيا إلى القضاء الإداري، وذلؾ تطبيقا لنص المادة 

وما بعدىا مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، التي تفيد باعتماد المعيار العضوي 
 .1كمعيار لتحديد الاختصاص القضائي 

فمعيار الاختصاص القضائي في الجزائر ىو معيار تشريعي وليس قضائي، يقوـ 
عمى أساس المعيار العضوي، أي العبرة في تحديد اختصاص القضاء الإداري تقوـ عمى 
 أساس وجود الإدارة طرفا في النزاع، بصفتيا مدعية أو مدعى عمييا، فكمما كانت الدولة
أو الولاية أو البمدية أو المؤسسة العمومية ذات الصفة الإدارية، التي تعتبر أسموبا لتسيير 

طرفا في النزاع كمما انعقد الاختصاص لمقضاء الإداري  2المرفؽ العاـ في جانبو الإداري
3. 

                                                           
 .764عثماف حويذؽ، المقاؿ السابؽ، ص  1
 .362مسعود شييوب، المرجع السابؽ، ص  2
ليمى لبيض، "منازعات الشير العقاري في التشريع الجزائري"، أطروحة مقدمة لنيؿ شيادة الدكتوراه في العموـ  3

 .291، ص 2012، 2011القانونية، كمية العموـ السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 
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وفيما يتعمؽ باختصاص المحاكـ الإدارية نوعيا لمفصؿ في منازعات الشير 
في الحقوؽ المشيرة إذا كاف أحد أطراؼ المحرر شخصا مف  العقاري، فإف الفصؿ

مف قانوف الإجراءات المدنية  516أشخاص القانوف العاـ، وبمفيوـ المخالفة لنص المادة 
والإدارية التي تحصر اختصاص أشخاص القانوف الخاص، وبذلؾ جعمت ذات المنازعات 

ؿ ضمف اختصاص القضاء المتعمقة بأشخاص القانوف العاـ تخرج عف اختصاصيا وتدخ
الإداري، ىذا إضافة إلى اختصاص الفصؿ في منازعات الترقيـ النيائي التي لـ ترد 

 .1الإشارة ليا ضمف أحكاـ قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 

 وبذلؾ فإف المحاكـ الإدارية تختص بالفصؿ في منازعات الشير العقاري الآتية:

 .منازعات الترقيـ المؤقت التي يكوف أحد أطرافيا شخصا مف أشخاص القانوف العاـ 
 .)منازعات الترقيـ النيائي )الدفتر العقاري 
 .)المنازعة في قرارات المحافظ العقاري )رفض الإيداع، رفض الإجراء، ورفض الشير 

 39 2317وذلؾ ما أكدتو المحكمة العميا في عدة قرارات ليا، منيا القرار رقـ 
، والذي جاء فيو: " ينعقد الاختصاص النوعي لمقضاء 2007مارس  14المؤرخ في 

 الإداري متى كانت وكالة مسح الأراضي والمحافظة العقارية طرفا في النزاع.

حيث أف كؿ مف وكالة مسح الأراضي والمحافظة العقارية ىما مؤسستاف 
مع ىذا تمسؾ قضاة الموضوع عموميتاف ذات طابع إداري كانتا طرفا في النزاع، و 

 .2باختصاصيـ النوعي مع أف الاختصاص النوعي مف النظاـ العاـ" 

الاختصاص الإقميمي لمفصل في دعوى إلغاء الترقيم في حساب العقارات غير  .1
 المطالب بها

يتحدد الاختصاص الإقميمي لممحاكـ الإدارية وفقا لمقواعد العامة بموجب المواد 
راءات المدنية والإدارية، حيث يؤوؿ الاختصاص الإقميمي لمجية مف قانوف الإج 37-38

                                                           
 .293الأطروحة نفسيا، ص  1
 .293ليمى لبيض، الأطروحة السابقة، ص  2
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القضائية التي يقع في دائرة اختصاصيا موطف المدعى عميو، وفي حالة تعددىـ يؤوؿ 
الاختصاص إلى الجية القضائية التي يقع في دائرة اختصاصيا موطف أحدىـ، 

دعاوى الإيجارات بما فييا وبخصوص المواد العقارية، أو الأشغاؿ المتعمقة بالعقار، أو 
التجارية المتعمقة بالعقارات، والدعاوى المتعمقة بالأشغاؿ العمومية، أماـ المحكمة التي يقع 
في دائرة اختصاصيا العقار، أو المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصيا مكاف تنفيذ 

 .1الأشغاؿ 
ة في بعض المواد غير أنو يجب رفع بعض الدعاوى استثناءا أماـ المحاكـ الإداري

مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، وتكوف المحكمة  804التي أشارت إلييا المادة 
الإدارية مختصة إقميميا بالنظر في الطمبات الأصمية، وفي الطمبات الإضافية أو العارضة 

وف مف قان 805أو المقابمة التي تدخؿ في اختصاص المحاكـ الإدارية وفقا لأحكاـ المادة 
، و ىذا الأمر ينطبؽ عمى دعوى إلغاء الترقيـ في حساب 2الإجراءات المدنية والإدارية 
 العقارات غير المطالب بيا.

أما عف طبيعة الاختصاص النوعي و الإقميمي لممحاكـ الإدارية فيو مف النظاـ 
العاـ، أي يجوز إثارتو مف أحد الخصوـ في أي مرحمة مف مراحؿ الدعوى، كما يمكف أف 

مف قانوف الإجراءات  807يثيره القاضي مف تمقاء نفسو، وذلؾ تطبيقا لأحكاـ المادة 
 .3المدنية والإدارية 

مجمس الدولة فيختص بالفصؿ في استئناؼ الأحكاـ والأوامر أما بخصوص 
الصادرة عف المحاكـ الإدارية بصفتيا درجة أولى لمتقاضي أماـ القضاء الإداري، و عميو 
يمكف استئناؼ الحكـ الصادر غف المحكمة الإدارية الفاصؿ في دعوى إلغاء الترقيـ في 

 حساب العقارات غير المطالب بيا.

 

                                                           
 المتضمف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية، السابؽ ذكره.    09-08مف القانوف  40-37اد أنظر المو  1
 .293ليمى لبيض، الأطروحة السابقة، ص  2
 .294نفس الأطروحة السابقة، ص  3
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 شروط رفع دعوى إلغاء الترقيم في حساب العقارات غير المطالب بها الفرع الثاني:

إف دعوى إلغاء الترقيـ في حساب العقارات غير المطالب بيا ىي دعوى إلغاء 
لا لقرار إداري، وتتطمب شروط قبوؿ دعوى الإلغاء أف يكوف القاضي الإداري مختصا أص

بنظر الدعوى، ومسألة قبوؿ الدعوى أو عدـ قبوليا ىي مسألة ابتدائية يبحثيا القاضي 
والخصوـ قبؿ الدخوؿ في الموضوع، وتتعمؽ ىذه الشروط بمحؿ الدعوى في حد ذاتيا 

 .1وعريضة افتتاحيا وكيفية اتصاليا بالقضاء 

 رات غير المطالب بهاأولا: الشروط المتعمقة بقبول دعوى إلغاء الترقيم في حساب العقا
 

حتى يتـ قبوؿ دعوى الإلغاء لقرار الترقيـ في حساب العقارات غير المطالب بيا 
ىناؾ عدة شروط يجب أف تتوفر، مف ىذه الشروط ما لو علاقة بالقرار المطعوف فيو، 
ومنيا ما يتعمؽ بأطراؼ الدعوى، ومنيا ما يتعمؽ بميعاد رفعيا، و جميع ىذه الشروط ىي 

 العامة لإلغاء القرار الإداري، وىو ما سيتـ تناولو كالآتي:الشروط 
 شروط تتعمق بقرار الترقيم في حساب العقارات غير المطالب بها، المطعون فيه .1

 
استقر مجمس الدولة المصري عمى تعريؼ القرار الإداري بأنو: " إفصاح الإدارة 

مف سمطة عامة بمقتضى في الشكؿ الذي يحدده القانوف عف إرادتيا الممزمة بما ليا 
القوانيف والموائح، وذلؾ بقصد إحداث مركز قانوني متى ما كاف ممكنا وجائزا قانونا، وكاف 
الباعث عميو ابتغاء مصمحة عامة"، فيو إذف عمؿ قانوني يصدر بالإرادة المنفردة للإدارة 

 ، ومف خلاؿ ىذا التعريؼ نستخمص العناصر الأساسية التالية:2
 ي.أنو عمؿ قانون 
 .صادر بالإرادة المنفردة 

                                                           
 .283ليمى لبيض، الأطروحة السابقة، ص  1
 .283نفس الأطروحة السابقة، ص  2
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  1يصدر عف جية إدارية. 

ويشترط في القرار الإداري أف يكوف نيائيا ومؤثرا، أي قابلا لمتنفيذ دوف حاجة إلى 
، وىي 2أي إجراء لاحقا، ويحدث أثرا في المراكز القانونية لمطاعف بأف يمحؽ بو ضررا 

العناصر التي تنطبؽ عمى قرارات المحافظ العقاري )رفض الإيداع، رفض الإجراء ورفض 
الشير(، كونيا تصدر بإرادة المحافظ العقاري المنفردة باعتباره جية إدارية، كما تنطبؽ 
عمى قرار الترقيـ النيائي الذي ينتج عنو الدفتر العقاري، باعتباره عملا قانونيا صادرا عف 

دارية )المحافظة العقارية( بإرادتيا المنفردة، وكذا الأمر بالنسبة لمترقيـ المؤقت إذا جية إ
كاف أحد الأطراؼ في الدعوى شخصا مف أشخاص القانوف العاـ، و نفس الأمر بالنسبة 
إلى قرار ترقيـ عقار في حساب العقارات غير المطالب بيا، وىي كميا قرارات لا مجاؿ 

دعوى الإلغاء ضد القرار الإداري الصادر بمناسبة إجراءات  لمطعف فييا إلا بموجب
 .3الشير العقاري 

ثانيا: الشروط المتعمقة بعريضة رفع دعوى إلغاء الترقيم في حساب العقارات غير 
 المطالب بها

تبدأ الخصومة بمجرد إيداع عريضة افتتاح الدعوى في كتابة ضبط المحكمة 
العريضة البيانات المتطمبة في عريضة رفع الإدارية، ويجب أف تتضمف ضمف ىذه 

الدعوى العادية، وسيتـ التركيز عمى ما يخص المنازعة الإدارية، والإحالة إلى الأحكاـ 
مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، والتي جاء  916العامة التي نصت عمييا المادة 

 16ص عمييا في المادة فييا: "يجب أف تتضمف عريضة افتتاح الدعوى البيانات المنصو 
 .4مف ىذا القانوف" 

                                                           
لإداري )قضاء الإلغاء، قضاء التعويض وأصوؿ الإجراءات(، د ط، منشورات محمد رفعت عبد الوىاب، القضاء ا 1

 .21، ص 2005الحمبي الحقوقية، دمشؽ،سوريا، 
 .247، ص 2010ماجد راغب الحمو، القضاء الإداري، د ط، دار الجامعة الجديدة لمنشر، د ب،  2
 .284ليمى لبيض، الأطروحة السابقة، ص  3
 المتضمف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية، السابؽ ذكره. 09-08ا مف القانوف وما بعدى 815أنظر المادة  4
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ومف بيف الشروط التي يجب أف تتوفر في عريضة افتتاح الدعوى وجوب توقيعيا 
مف طرؼ محاـ، وجوب إرفاؽ القرار الإداري مع عريضة رفع الدعوى،إضافة إلى شرط 
شير عريضة افتتاح الدعوى، وىي نفس الشروط التي يجب أف تتوفر في عريضة افتتاح 
دعوى إلغاء الترقيـ في حساب العقارات غير المطالب بيا، و سيتـ تناوؿ ىذه الشروط في 

 النقاط التالية:
إلغاء الترقيم في حساب العقارات غير المطالب  وجوب توقيع عريضة افتتاح دعوى .1

 بها من طرف محام

يجب أف تكوف عريضة رفع الدعوى الإدارية الرامية إلى إلغاء أحد القرارات 
ادرة بشأف إجراءات الشير العقاري مثؿ: إلغاء الترقيـ في حساب العقارات غير الص

المطالب بيا موقعة مف طرؼ محاـ، وذلؾ تحت طائمة عدـ القبوؿ وفقا لنص المادة 
مف نفس  827مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، مع مراعاة أحكاـ المادة  815

المعنوية مف التمثيؿ الوجوبي بمحاـ في الادعاء أو القانوف، التي تعفي الدولة والأشخاص 
الدفاع أو التدخؿ، واشتراط توقيع العريضة مف المحامي واعتباره مف النظاـ العاـ الذي لا 
يجوز الإخلاؿ بو، يرجع إلى أف إجراءات التقاضي أماـ المحكمة الإدارية تحتاج إلى خبرة 

أف التقاضي أماـ مجمس الدولة يتطمب أف  وكفاية لا تتوافر إلا في المحاميف، فضلا عمى
 .1يكوف المحامي معتمدا لديو، أي أف يكوف أكثر خبرة و أقدمية 

 شرط المصمحة في دعوى إلغاء الترقيم في حساب العقارات غير المطالب بها .2

يشترط لقبوؿ الدعوى بصفة عامة أف تستند المصمحة إلى حؽ اعتدي عميو أو 
ميدد بالاعتداء عميو، أما بالنسبة لدعوى الإلغاء فيفيـ مف أحكاـ القانوف الإداري أنو 
يكفي أف يكوف لرافع الدعوى مجرد مصمحة يمسيا القرار المطعوف فيو، ولا ييـ بعد ذلؾ 

 .2شخصي تـ الاعتداء عميو أف تستند ىذه المصمحة إلى حؽ 

                                                           
 .287ليمى لبيض، الأطروحة السابقة، ص  1
الدعاوى الإدارية( د ط، الفكر العربي،  -محمد عاطؼ البنا، الوسيط في القضاء الإداري )تنظيـ رقابة القضاء الٍداري 2

 .186، ص 1990د  ب، 
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وتتميز المصمحة في دعوى الإلغاء باتساع نطاقيا، حيث يتوسع القضاء الإداري 
في قبوليا في تطبيقات عديدة ومتنوعة، وكاف رأي القاضي الإداري دائما التيسير عمى 
الطاعنيف قدر الإمكاف، حتى تتوفر في النياية حماية لقواعد المشروعية، فالشرط الوحيد 

، و تأخذ 1تحقيؽ المصمحة ىو أف تكوف مصمحة شخصية ومباشرة لرافع دعوى الإلغاء ل
 دعوى إلغاء الترقيـ في حساب العقارات غير المطالب بيا نفس الحكـ.

شرط احترام آجال رفع دعوى المطالبة بعقار مرقم في حساب العقارات  غير المطالب  .3
 بها

لغاء قصيرا، بحيث يجب أف ترفع يشترط المشرع أف يكوف ميعاد رفع  دعوى الإ
الدعوى خلالو لكي تكوف مقبولة، ويسري الميعاد مف تاريخ نشر القرار أو إعلاـ صاحب 

، وميعاد رفع الدعوى ىو ميعاد سقوط، بمعنى أف الحؽ في الطعف في القرار 2الشأف بو 
لإدارية الإداري لا ينشئ ولا تتـ مباشرتو إلا بإيداع الطعف في كتابة ضبط المحكمة ا

خلاؿ ىذا الميعاد وليس بعد فواتو، بحيث لا ينقطع ولا يقؼ ولا يمتد إلا في الأحواؿ 
مف قانوف  829، وميعاد الطعف في دعوى الإلغاء حددتو المادة 3المنصوص عمييا قانونا 

( أشير تسري مف تاريخ التبميغ بنسخة مف القرار 04الإجراءات المدنية والإدارية بأربعة )
، ونصت المادة 4الفردي، أو مف تاريخ نشر القرار الإداري الجماعي أو التنظيمي  الإداري
مف نفس القانوف عمى جواز تقديـ تظمـ إلى الجية الإدارية مصدرة القرار في أجؿ  830

فقد بينت  832الأربعة أشير، والأجؿ الممنوح لمرد عمى التظمـ ىو شيريف، أما المادة 
 .5حالات انقطاع آجاؿ الطعف 

و عميو فدعوى إلغاء الترقيـ في حساب العقارات غير المطالب بيا تطبؽ عمييا 
( أشير لتقديـ تظمـ و ىو اختياري، باحتساب مدة شيريف 04نفس الآجاؿ، أي أربعة )

                                                           
 .39عبد الوىاب، المرجع السابؽ، ص  محمد رفعت 1
 .203محمد عاطؼ البنا، المرجع السابؽ، ص  2
  .284ليمى لبيض، الأطروحة السابقة، ص  3
 .285نفس الأطروحة السابقة، ص  4
 ، المتضمف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية، السابؽ ذكره.  09-08مف القانوف رقـ  832-829أنظر المواد  5
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( أشير، مع العمـ أف كؿ الآجاؿ 06( لمرد عمى التظمـ يكوف الميعاد ىو ستة )02)
أو التبميغ الرسمي ويوـ انقضاء الآجاؿ، ويعتد بأياـ تحسب كاممة، فلا يحسب يوـ التبميغ 

العطؿ الداخمية ضمف ىذه الآجاؿ عند حسابيا، مع الإشارة إلى أف المشرع عرؼ أياـ 
 .1العطؿ عمى أنيا أياـ الأعياد الرسمية وأياـ الراحة الأسبوعية 

 
فع دعوى وجوب إرفاق قرار الترقيم في حساب العقارات غير المطالب بها مع عريضة ر  .4

 إلغاء هذا الترقيم
يجب أف يرفؽ مع عريضة رفع الدعوى الرامية إلى الإلغاء قرار الترقيـ في حساب 
العقارات غير المطالب بيا المطعوف فيو، وىذا تحت طائمة عدـ القبوؿ، ما لـ يوجد مانع 

عمى مبرر، فإذا أثبت أف المانع يعود إلى امتناع الإدارة مف تمكيف المدعي مف الحصوؿ 
القرار المطعوف فيو، أمره القاضي بتقديمو في أوؿ جمسة، ويستخمص النتائج القانونية 

مف قانوف  819المترتبة عمى ىذا الامتناع، وىذا ما يمكف فيمو مف نص المادة 
 .2الإجراءات المدنية والإدارية 

القرار  وبالتالي فإف الدعوى التي ترمي إلى إلغاء قرار إداري يشترط فييا إرفاؽ ىذا
لا كانت الإجراءات باطمة، إلا في حالة  الإداري المطعوف فيو مع عريضة رفع الدعوى، وا 
وجود مانع مبرر حاؿ دوف إمكانية الحصوؿ عمى ىذا القرار، كأف يكوف ىذا المانع ناتج 
عف امتناع الإدارة عف تسميـ نسخة مف القرار إلى المدعي، ففي ىذه الحالة يأمره القاضي 

 في أوؿ جمسة. بتقديمو
 
 

                                                           
 .325، ص 2013، منشورات بغدادي، الجزائر، 4عبد الرحماف بربارة، شرح قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، ط  1
، المتضمف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية، السابؽ ذكره، التي تنص عمى: "  09-08مف القانوف  819المادة  2

ير أو تقدير مدى مشروعية القرار الإداري، تحت طائمة عدـ يجب أف يرفؽ مع العريضة الرامية إلى  إلغاء أو تفس
 القبوؿ، القرار الإداري المطعوف فيو، ما لـ يوجد مانع مبرر.

و إذا ثبت أف ىذا المانع يعود إلى امتناع الإدارة مف تمكيف المدعي مف القرار المطعوف فيو، أمرىا القاضي المقرر 
 القانونية المترتبة عمى ىذا الامتناع ".      بتقديمو في أوؿ جمسة، و يستخمص النتائج
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 شهر عريضة افتتاح دعوى إلغاء الترقيم في حساب العقارات غير المطالب بها .5
مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية وجوب شير  17لقد جاء ضمف نص المادة 

العرائض لدى المحافظة العقارية كمما تعمؽ الأمر بعقار أو حؽ عيني عقاري مشير طبقا 
لمقانوف، وجعؿ المشرع مف ىذا الإجراء شرطا لقبوؿ الدعوى، وبالتالي فإف إيداع العريضة 

، و بما أف موضوع 1دوف الدفع بعدـ قبوؿ العريضة شكلا  للإشيار ىدفو ىو الحيمولة
دعوى إلغاء الترقيـ في حساب العقارات غير المطالب بيا ينصب عمى عقار، فيشترط إذا 

 شير عريضة افتتاح ىذه الدعوى.

مف قانوف الإجراءات المدنية  17و 16ومف خلاؿ الاطلاع عمى صياغة المادتيف 
عمى أف تقييد العريضة يتـ حالا في سجؿ خاص، في  16والإدارية، حيث تنص المادة 

عمى أف العريضة لا تقيد إلا بعد دفع الرسوـ المحددة قانونا، يتبيف  17حيف تنص المادة 
أمر غير  17جمع المشرع بيف دفع الرسوـ وشير العريضة ضمف مادة واحدة وىي المادة 

المختصة بيما، فالرسوـ تحقؽ وجيو، و ذلؾ لاختلاؼ الغاية مف الإجراءيف وكذا الجية 
مصمحة الخزينة، بينما الشير يدعـ نظاـ الشير العيني ويمكف الغير مف معرفة وضعية 
العقار أو الحؽ العيني العقاري، كما أف إجراءات قيد الدعوى يختص بيا أميف الضبط، 

جمع بينما مراقبة شير العريضة ىي صلاحية ينظر فييا القاضي، وبالتالي لا يستساغ ال
بيف صلاحية القاضي وميمة أميف الضبط، لذا كاف مف الأنسب تخصيص مادة مستقمة 

 .2لشير العريضة 

 2316وقد صدرت مؤخرا عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية المذكرة رقـ 
، موضوعيا الإشيار العقاري لمدعاوى القضائية، حيث 3 2019فيفري  25المؤرخة في 

، التي أدرجت بموجبيا 2019مف قانوف المالية لسنة  35لمادة جاءت ىذه المذكرة لشرح ا
                                                           

، يتضمف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية، التي تنص عمى: " 09-08مف القانوف  17الفقرة الثالثة مف المادة  1
يجب إشيار عريضة رفع الدعوى لدى المحافظة العقارية، إذا تعمقت بعقار و/ أو حؽ عيني عقاري مشير طبقا 

 "، ما لـ يثبت إيداعيا للإشيارو تقديميا في أوؿ جمسة ينادى فييا عمى القضية، تحت طائمة عدـ قبوليا شكلالمقانوف، 
 . 60-59عبد الرحماف بربارة، المرجع السابؽ، ص  2
 .10أنظر الممحؽ رقـ  3
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مكرر، حيث تتعمؽ بمسألة إشيار  16، وىي المادة 74-75مادة جديدة في الأمر رقـ 
 .1الدعاوى القضائية وآثارىا، والتي لا يبدأ سريانيا إلا مف تاريخ صدورىا 
إلا مراجع الإيداع،  وقد كانت الدعاوى القضائية في السابؽ لا تحمؿ عند إشيارىا

وكانت تحفظ وترتب في حافظة تفتح خصيصا ليذا النوع مف الوثائؽ، وىذا وفقا لممذكرة 
، إلا أف المذكرة الجديدة قصدت إجراء 2 1988أفريؿ  21المؤرخة في  2020رقـ 

الإشيار الذي يستمزـ إعطاءه مراجع إشيار، وليس مراجع إيداع، ويرتب في مجمد، 
كير بالكيفية التطبيقية الواجب انتياجيا لمتكفؿ بالعرائض الافتتاحية وىدفت إلى التذ

لمدعاوى القضائية، مف حيث إشيارىا وقيدىا في البطاقية العقارية، وحفظيا وتسميـ 
 .3معمومات عنيا، وزواؿ أثرىا بشطبيا 

مع الإشارة إلى أف إشيار الدعوى القضائية بالمحافظة العقارية، الرامية إلى تغيير 
مكرر  16مركز قانوني بالنسبة لعقار أو حؽ عيني، قد نصت عميو إضافة إلى المادة 

مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية،  519و 17السالفة الذكر، كؿ مف المادتيف 
مف القانوف المدني، التي كيفت الدعاوى  684، والمادة 63-76مف المرسوـ  85والمادة 

 بمثابة حؽ عيني عقاري .

مراحل الفصل في دعوى إلغاء الترقيم في حساب العقارات غير  المطمب الثاني:   
 المطالب بها

إذا تـ رفض طمب التسوية الإدارية لمترقيـ في حساب العقارات غير المطالب بيا 
و إلا  المجوء إلى القضاء، حيث أثناء أشغاؿ المسح، فإف المالؾ أو الحائز لا يبقى أمام

يكوف ذلؾ برفع دعوى إدارية لطمب إلغاء الترقيـ في حساب العقارات غير المطالب بيا، 
أو طمب إلغاء الترقيـ النيائي باسـ الدولة في حالة فوات آجاؿ التسوية الإدارية، ضد 

تصاصو ، و وزير المالية ممثلا بمدير أملاؾ الدولة ومدير الحفظ العقاري كؿ حسب اخ
                                                           

ديرية العامة للأملاؾ الوطنية، المتعمقة بالإشيار العقاري لمدعاوى القضائية، الصادرة عف الم 2316المذكرة رقـ  1
 .2019فيفري  25بتاريخ 

 . 1988-04-21الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، بتاريخ  2020أنظر المذكرة رقـ  2
 الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، السابؽ ذكرىا.  2316المذكرة رقـ  3
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مديرية المسح ممثمة بمديرىا، فيتأكد القاضي الإداري متى رفعت الدعوى أمامو مف مدى 
توفر الشروط الشكمية مف عدمو، ويكوف حكمو متوقؼ عمى ىذا الأمر، فمتى استوفت 

 .1الدعوى جميع الشروط الشكمية، يتـ النظر فييا مف الناحية الموضوعية 

المطمب، وذلؾ مف خلاؿ الفرعيف التالييف، حيث الفرع وىذا ما سيتـ تناولو في ىذا 
الأوؿ سيتـ تخصيصو لإبراز إجراءات سير دعوى إلغاء الترقيـ في حساب العقارات غير 
المطالب بيا، أما الفرع الثاني فسيتـ فيو التطرؽ إلى نتيجة الفصؿ في دعوى إلغاء الترقيـ 

 في حساب العقارات غير المطالب بيا.

 إجراءات سير دعوى إلغاء الترقيم في حساب العقارات غير المطالب بها الفرع الأول:

ترفع دعوى إلغاء الترقيـ في حساب العقارات غير المطالب بيا أماـ القضاء 
، تتمثؿ الإداري، و إثناء السير في مراحؿ ىذه الدعوى يتطمب ذلؾ إتباع إجراءات معينة

في وجوب تأكد القاضي الإداري مف توفر شروط الدعوى، إضافة إلى تعيينو لخبير 
عقاري في غالب الأحياف لمساعدتو عمى الفصؿ في النزاع، و سيتـ تناوؿ ىذه الإجراءات 

  مف خلاؿ ىذا الفرع. 

 أولا: تأكد القاضي الإداري من توفر شروط الدعوى

الدعوى أمامو مف مدى توفر الشروط الشكمية  يتأكد القاضي الإداري متى رفعت 
مف عدمو، ويكوف حكمو متوقؼ عمى ىذا الأمر، فمتى استوفت الدعوى جميع الشروط 

، فيجب أف ترفع دعوى إلغاء الترقيـ في 2الشكمية، يتـ النظر فييا مف الناحية الموضوعية 
موضوع ىذه الدعوى حساب العقارات غير المطالب بيا أماـ القضاء الإداري، و بما أف 

عقاري فيشترط فييا شير عريضة افتتاح الدعوى، كما يجب أف ترفع مف صاحب 
المصمحة و الصفة، و ىو مالؾ أو حائز العقار الذي تـ ترقيمو في حساب العقارات غير 
المطالب بيا، و المدعى عميو في ىذه الدعوى كما تـ بيانو سابقا ىو وزير المالية يمثمو 

                                                           
 .765عثماف حويذؽ، المقاؿ السابؽ، ص  1
 .765عثماف حويذؽ، المقاؿ السابؽ، ص  2
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ر الولائي لمحفظ العقاري و مدير أملاؾ الدولة كؿ في حدود اختصاصو، و قانونا المدي
 الوكالة الوطنية لمسح الأراضي يمثميا قانونا مدير مسح الأراضي.

اذا تـ قبوؿ دعوى إلغاء الترقيـ في حساب العقارات غير المطالب بيا شكلا ينتقؿ 
القاضي الإداري لمنظر فييا موضوعا، فيقوـ بالفحص و التدقيؽ في السندات و العقود 
المتعمقة بإثبات ممكية العقار المتنازع عميو و المرقـ في حساب العقارات غير المطالب 

ات معترؼ بيا قانونا في إثبات الممكية العقارية الخاصة مثؿ بيا، و التي قد تكوف سند
العقود الرسمية أو العرفية ثابتة التاريخ، كما قد تكوف سندات غير كافية لإثبات الممكية، 
فيتولى القاضي التأكد مف ىذه السندات و مدى توافقيا مع العقار محؿ النزاع، أما إذا 

ـ في حساب العقارات غير المطالب بيا فيتولى كاف المدعي يدعي حيازة العقار المرق
القاضي، التأكد مف توافر شروط الحيازة مف عدمو، و عادة ما يصعب عميو القياـ بذلؾ 

 بمفرده فيستعيف في ذلؾ بتقرير الخبرة، و ىو ما سيتـ تناولو في النقطة الموالية. 

 ثانيا: تعيين القاضي لخبير عقاري

الصدارة عمى مستوى القضاء، لذا حتمت ضرورة  إف المنازعات العقارية تحتؿ
المجوء إلى الخبرة كوسيمة إثبات يستعيف بيا القاضي لمفصؿ في النزاع، والإسياـ في 

، فبعد أف يقوـ المدعي بتقديـ ما يثبت حيازتو لمعقار محؿ النزاع، يأمر 1تحقيؽ العدالة 
 النزاع المعروض أمامو. القاضي الإداري بتعييف خبير عقاري ليساعده عمى الفصؿ في

حيث تتقرر الخبرة بموجب أحكاـ تمييدية أو تحضيرية، فالحكـ التحضيري ىو 
الذي تصدره المحكمة أثناء سير الدعوى بإجراء معيف دوف أف تكشؼ وجية نظرىا فيو، 
كالاستعانة بخبير لرسـ معالـ حدود عقار أو التأكد مف الحيازة و معاينتيا في دعوى إلغاء 

يـ في حساب العقارات غير المطالب بيا، ولا يستأنؼ الحكـ التحضيري إلا مع الحكـ الترق
القطعي، أما الحكـ التمييدي فيو الحكـ الذي يصدر أثناء سير الدعوى بغرض القياـ بما 

                                                           
العمرية بوقرة، "إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري"، أطروحة مقدمة لنيؿ شيادة دكتوراه عموـ في  1

، 01الحقوؽ، تخصص عموـ قانونية، قسـ عقاري وزراعي، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، قسـ الحقوؽ، جامعة باتنة 
 .386، ص 2015-2016
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مف شأنو أف ينور المحكمة مف تدابير، فيو يتعرض لمصير النزاع، فضلا عمى أنو ينبئ 
 .1بة لممحكمة عف وجية نظر معينة بالنس

فاليدؼ مف تعييف الخبير العقاري ىو تسييؿ مأمورية المحكمة، و مساعدة 
القاضي الإداري عمى الفصؿ في النزاع العقاري المعروض عميو، حيث يتـ تكميفو 
بالانتقاؿ إلى العقار محؿ النزاع ليسقط عميو جميع الوثائؽ التي بحوزة الأطراؼ، كما 

الحيازة الفعمية وبياف مظاىرىا المادية، ويرفؽ تقريره بمخطط عميو أف يقوـ بالتأكد مف 
بياني توضيحي، ويمكف أف تأمره المحكمة بسماع الملاؾ المجاوريف، وما إليو مف المياـ 

 التي تساعد المحكمة لموصوؿ إلى الحقيقة.

أما بالنسبة لمجاؿ الخبرة فإف المحكمة ليست ليا الحرية في إسناد ما تريد مف 
مخبراء دوف رقابة عمييا، بؿ لا بد ليا مف احتراـ قواعد جوىرية وأساسية في مجاؿ مياـ ل

 ندب الخبراء كما يمي:

  يجب أف تشتمؿ الخبرة نقاطا فنية دوف المسائؿ القانونية، فتكوف أساسا حوؿ المسائؿ
الواقعية التقنية التي يحددىا القاضي لما لو مف سمطة، لأف المسائؿ القانونية ىي مف 

 ختصاص قاضي الموضوع.ا
  يمنع عمى الخبير الإدلاء بأي رأي خارج عف ميمتو التقنية، كما أف تفسير العقود

وتمحيص الوثائؽ بيف الأطراؼ المتنازعة ىو مف مياـ القاضي وليس لو أي 
 اختصاص فييا.

  وتحقؽ الخبير منو فإنو يرفع تقريرا بذلؾ إلى المحكمة ، إذا حصؿ صمح بيف الخصوـ
و إلى ىذا الصمح، وبالتالي تنتيي ميمة الخبير، لأف الصمح ينيي الخصومة يشير في

 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 142. وذلؾ ما نصت عميو المادة 2

                                                           
 .389الأطروحة نفسيا، ص  1
 .386العمرية بوقرة، الأطروحة السابقة، ص  2
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  إف استعانة القاضي بذوي الخبرة ليس واردا عمى سبيؿ الحصر، إذ يمكف تقرير إجراء
الخبرة كمما دعت الضرورة إلى ذلؾ وىذا متروؾ لمسمطة التقديرية لقاضي الموضوع، 

 .1كما يمكف للأفراد تقديـ طمب لإجراء الخبرة العقارية 

نتيجة الفصل في دعوى إلغاء الترقيم في حساب العقارات غير المطالب  :ثانيالفرع ال
 بها

بعد أف يقوـ المدعي باستخراج النسخة التنفيذية لمحكـ الإداري الذي قضى بتعييف 
خبير عقاري في النزاع، يتصؿ بالخبير المعيف ويقدـ لو جميع الأوراؽ والسندات التي 

، و يصدر 2زتو، ليقوـ ىذا الأخير بالميمة الموكمة إليو بموجب ىذا الحكـ الإداري بحو 
القاضي حكمو في الدعوى عمى أساس تقرير الخبرة بخصوص العقار المرقـ في حساب 

 العقارات غير المطالب بيا، و ىذا ما سيتـ تسميط الضوء عميو في ىذا الفرع.

 يم في حساب العقارات غير المطالب بهاأولا: صدور الحكم في دعوى إلغاء الترق

بعد إنجاز الخبرة، يقوـ الخبير بإيداع تقريره لدى أمانة ضبط المحكمة الإدارية، ثـ 
يقوـ المدعي بالاتصاؿ بأمانة الضبط لمحصوؿ عمى النسخة الأصمية ليذا التقرير بعد 

بإعادة السير في دفع أتعاب الخبير التي يحدده رئيس الجية القضائية، ليقوـ فيما بعد 
الدعوى ليطالب بالمصادقة عمى تقرير الخبرة متى كانت لصالحو، مع المطالبة بأمر 
الإدارة بإعادة تسجيؿ الجزء الذي ثبت بأنو يحوزه باسمو ولفائدتو، أو يطالب باستبداؿ 

 .3الخبير بخبير جديد تسند لو نفس المياـ 

ذا تمت المصادقة عمى الخبرة، والأمر بإعادة  تسجيؿ العقار المرقـ في حساب وا 
العقارات غير المطالب بيا باسـ المدعي، ففي ىذه الحالة يقوـ ىذا الأخير باستخراج 

                                                           
 .387نفس الأطروحة السابقة، ص  1
 .765عثماف حويذؽ، المقاؿ السابؽ، ص  2
 .765عثماف حويذؽ، المقاؿ السابؽ، ص  3
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النسخة التنفيذية ليذا الحكـ، لأنو يعتبر مف السندات التنفيذية، ولو تـ استئنافو أماـ 
 .1الإدارية مف قانوف الإجراءات المدنية و  600مجمس الدولة، وىذا ما جاء في المادة 

اما اذا لـ يتضح مف تقرير الخبرة اف العقار المرقـ في حساب العقارات غير 
المطالب بيا تعود ممكيتو او حيازتو لممدعي فعلا، فلا يمكنو اف يستفيد مف ترقيـ ىذا 

 2مر القاضي الاداري بتثبيت ترقيـ ىذا العقار باسـ الدولة.أالعقار باسمو، و بالتالي ي

القرار القضائي الفاصل في دعوى الغاء الترقيم في حساب العقارات غير ثانيا: شهر 
 المطالب بها

اذا تحصؿ المدعي في دعوى إلغاء الترقيـ في حساب العقارات غير المطالب بيا 
عمى حكـ قضائي في صالحو يقضي بترقيـ العقار المعني باسمو ترقيما نيائيا أو مؤقتا 

الحكـ حائزا لقوة الشيء المقضي بو، يتوجب عميو  حسب الحالات، و بعد أف يصبح ىذا
اف يقوـ بإيداعو لدى المحافظة العقارية المختصة بمعرفة موثؽ، ليتـ شيره في البطاقية 

 .3العقارية الممسوكة عمى مستواىا، والمتعمقة بالعقار محؿ المطالبة القضائية 

                                                           
التي تنص عمى: "لا يجوز التنفيذ  ، يتضمف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية،09-08مف القانوف  600المادة  1

 الجبري إلا بسند تنفيذي، والسندات ىي:

 .أحكاـ المحاكـ التي استنفذت طرؽ الطعف العادية والأحكاـ المشمولة بالنفاذ المعجؿ 
 .الأوامر الاستعجالية 
 .أوامر الأداء 
 .الأوامر عمى العرائض 
 .أوامر تحديد المصاريؼ القضائية 
  القضائية وقرارات المحكمة المتضمنة التزاما بالتنفيذ.قرارات المجالس 
 "...أحكاـ المحاكـ الإدارية وقرارات مجمس الدولة 

 .11. ـقأنظر الممحؽ ر   -2
 .765عثماف حويذؽ، المقاؿ السابؽ،  ص  3
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لمممكية يستوجب  فبعد صدور الحكـ القضائي بتكريس الممكية، يصبح سندا مثبتا
، فالأحكاـ 1مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية  38شيره، و ىذا ما بينتو المادة 

والقرارات القضائية ىي مف السندات المثبتة لمممكية العقارية مثميا مثؿ بقية السندات 
الأخرى، سواء كانت توثيقية أو إدارية، ومف ثـ فقد أوجب المشرع شيرىا عمى مستوى 

 74-75مف الأمر  16جيات المختصة حتى ترتب آثارىا القانونية، و وفقا لنص المادة ال
مف نفس الأمر، فإف كؿ ما يتعمؽ بالعقار والحقوؽ العينية، ومف بينيا  14والمادة 

الأحكاـ القضائية، لا بد أف تخضع لإجراء الشير بعد أف يكوف ىذا الحكـ نيائيا حائزا 
أيا كاف نوعو منشئا أو مصرحا وىذا ما نصت عميو أيضا لقوة الشيء المقضي فيو، و 

 .2 63-76مف المرسوـ  90المادة 

فقد حددت آجاؿ الإيداع، وذلؾ تحت طائمة  63-76مف المرسوـ  99أما المادة 
مف قانوف  10غرامة تيديدية شخصية ضد المكمؼ بالإيداع، وعدلت ىذه المادة بالمادة 

في فقرتيا الرابعة نصت عمى أف يدفع المحرروف  353، أما المادة 2004المالية لسنة 
أعلاه شخصيا غرامة  02الفقرة  353الذيف لـ يودعوا في الآجاؿ المذكورة في المادة 

يحدد مبمغيا بألؼ دينار، وتحدد آجاؿ إتماـ الإجراء بالنسبة للأحكاـ القضائية، ثلاثة 
لإشيار في محافظتيف ، في حالة ا3أشير مف مف اليوـ الذي أصبحت فيو نيائية 

( كاممة بالنسبة لكؿ 15عقاريتيف أو أكثر تمدد الآجاؿ أعلاه إلى خمسة عشر يوما )
، 4( أياـ مف تاريخيا 08محافظة عقارية. وبالنسبة لأوامر نزع الممكية يحدد أجؿ ثمانية )

فقد نصت عمى استعماؿ الحكـ لممعمومات التقنية  63-76مف المرسوـ  66أما المادة 
 تعمقة بالعقار والحقوؽ العينية العقارية.الم

                                                           
يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، التي تنص عمى: " كؿ إشيار لعقود أو قرارات  63-76مف المرسوـ  38المادة  1

ف موضوع تأشير عمى بطاقة كؿ تعديلا أو إنياء ارتفاقات أو حقوقا مشتركة يجب أف يكو  قضائية تتضمف إنشاء أو
 "عقار

 .308العمرية بوقرة، الأطروحة السابقة، ص  2
 -ىدى قبابي، "إيداع العقود والأحكاـ القضائية بالمحافظة العقارية"، مقاؿ منشور في مجمة العموـ القانونية والسياسية 3

 .467، ص 2018جامعة العربي التبسي، تبسة، الجزائر، جانفي ، 17عدد 
 .467المقاؿ نفسو، ص  4
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ولشير الحكـ أو القرار القضائي إجراءات لابد مف إتباعيا، فأوؿ إجراء ىو إيداعو 
مف المرسوـ  90عمى مستوى المحافظة العقارية المختصة، وىذا ما نصت عميو المادة 

فييا  السالفة الذكر، والتي ألزمت عمى سبيؿ الحصر الأشخاص المذكوريف 76-63
شيار ما كاف تحت يدىـ إذا كاف متعمقا بالعقار، ومف بينيـ الأحكاـ القضائية،  بإيداع وا 
ولكف ىذه لمادة لـ تحدد مف يقوـ بإشيار الحكـ القضائي بصفة محددة، ولذا مف الجيد 

 .1ذكر ىذه الجية المحددة بإيداع الحكـ القضائي مسبقا مف طرؼ القاضي 
ئي فإنو يكوف حجة عمى طرفيو وعمى الغير، لذا وفي حالة شير الحكـ القضا

ينبغي عمى كؿ شخص متحصؿ عمى حكـ قضائي يتعمؽ بالعقار تقديمو لشيره، ففي 
حالة تقادـ الحكـ الذي بحوزتو فإنو يقع في مشكؿ رفض المحافظ العقاري شيره خاصة 

عممية الشير وأف المشرع الجزائري لـ يتطرؽ إلى مسألة تقادـ الحكـ القضائي المتطمب ل
 .2العقاري، ولـ ينص عمى تنظيمو 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .308العمرية بوقرة، الأطروحة السابقة، ص  1
 .903، ةبقنفس الأطروحة السا 2
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 خلاصة الفصل الثاني
 

إذا تغيب المالؾ عف إجراءات مسح عقاره وتـ تسجيمو في حساب العقارات غير 
المطالب بيا، يبقى أمامو خيار تسوية وضعيتو إداريا، إلا أف بعض الإشكالات حالت 

إمكانية نجاح أجراء التسوية الإدارية، ومف بيف ىذه الإشكالات كثرة الطمبات المقدمة دوف 
بخصوص وضعيات عقارات مرقمة في حساب العقارات غير المطالب بيا دوف الفصؿ 
جراء تسويتيا، وذلؾ ما جعؿ عدد ىذه العقارات ىائلا، وصعب مف مأمورية  فييا وا 

عوامؿ، منيا تأخر رد مديرية أملاؾ الدولة عند التسوية الإدارية، وىذا نتيجة لعدة 
مراسمتيا مف المحافظ العقاري أو مدير الحفظ العقاري، أيضا العبء الواقع عمى المحافظ 
العقاري، وأحيانا الغموض الذي يكتنؼ النصوص القانونية، إضافة إلى مشكمة عدـ 

مشاكؿ ميدانية قد تظير  التنسيؽ بيف الإدارات المتدخمة في عممية التسوية، وىناؾ أيضا
أثناء عمؿ أعواف المسح وقياميـ بمعاينة العقارات، مف بينيا إشكالية الفرؽ في المساحة، 
شكالية التصريحات الكاذبة، كما ىناؾ عوائؽ أخرى غير مباشرة تساىـ بصفة خاصة  وا 

مؿ في في إعاقة إجراء التسوية، ومنيا انعداـ ركف الشكمية في العقود العرفية، ووجود خ
عناصر الحيازة، إضافة إلى مشكمة تسجيؿ أقساـ بأكمميا في حساب العقارات غير 
المطمب بيا، وتسجيؿ العقارات باسـ الدولة، كما أف التسجيؿ في حساب العقارات غير 
المطالب بيا يفتح باب الطمع أماـ مافيا العقارات للاستيلاء عمييا لظنيـ أف ىذه العقارات 

مشاكؿ أخرى متعمقة بكؿ العقارات قد تساىـ في إعاقة عممية التسوية، دوف مالؾ، وىناؾ 
ومنيا الوضعية التي ورثتيا الجزائر عف الاستعمار، وعدـ استقرار المعاملات العقارية 
بسبب عودة المالكيف مف الخارج عمى سبيؿ المثاؿ، أو اختلاط أمور الورثة، أو ظيور 

ـ البيروقراطية بشكؿ كبير في تعطيؿ عممية مطالبيف آخريف بالعقار، أيضا قد تساى
 التسوية.

وفي حالة عدـ نجاح مساعي التسوية الإدارية، يكوف عمى المعني المجوء إلى 
القضاء لممطالبة بعقاره، وذلؾ عف طريؽ رفع دعوى قضائية أماـ المحكمة الإدارية لإلغاء 

لمالية ممثلا بمدير أملاؾ قرار الترقيـ في حساب العقارات غير المطالب بيا، ضد وزير ا
الدولة ومدير الحفظ العقاري كؿ حسب اختصاصو، و الوكالة الوطنية لمسح الأرض 
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ممثمة بمدير مسح الأراضي، حيث يقوـ القاضي بعد التأكد مف توفر الشروط الشكمية 
والموضوعية لمدعوى بتعييف خبير عقاري، وبعد تقرير الخبرة يصدر حكـ القاضي إما 

عقار غير المطالب بو باسـ المدعي و إما بترقيمو باسـ الدولة، و يعتبر ىذا بترقيـ ال
 الحكـ سند لإثبات الممكية.
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إن الترقيم في حساب العقارات غير المطالب بيا يكون بسبب تغيب الملاك او 
الحائزين عن حضور أشغال المسح، و ذلك من تاريخ افتتاح العممية إلى غاية إيداع 

مرقمة في ىذا  الوثائق المسحية عمى مستوى البمدية، فتبقى العقارات غير المطالب بيا
( سنة في انتظار تقدم المعنيين لتسوية وضعيتيا، بعد 59الحساب لمدة خمسة عشر )

 مضي ىذه المدة يتحول الترقيم إلى ترقيم نيائي باسم الدولة.

و قد عالج المشرع الجزائري و الجيات الوصية مسالة الترقيم في حساب العقارات 
ن المذكرات و التعميمات، و التي كان اخرىا غير المطالب بيا عن طريق إصدار العديد م

الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية، و التي جاءت لتشرح  84:4التعميمة رقم 
التي تتعمق بعممية التسوية، حيث  >645من قانون المالية لسنة  =>أحكام المادة 

كانت تسمى العقارات  بموجبيا تم تبني التسمية الحالية لمعقارات غير المطالب بيا التي
 المجيولة.

و يتم تسوية وضعية العقارات المرقمة في حساب العقارات غير المطالب بيا  
إداريا، حيث يتم التكفل بطمبات التسوية لمعقارات التي يحوز أصحابيا عمى سندات ممكية 

( سنة من تاريخ 59مشيرة من طرف المحافظ العقاري، و ذلك خلال اجل خمسة عشر )
ميا في ىذا الحساب، أي قبل أن يتحول الترقيم إلى ترقيم نيائي باسم الدولة، أما ترقي

طمبات التسوية المدعمة بسندات غير مشيرة أو المقدمة عمى أساس الحيازة فيتم التكفل 
بيا من طرف المدير الولائي لمحفظ العقاري، مع ضرورة مراعاة آجال إمكانية التسوية 

 ( .46تين )ليذه الحالة المحددة بسن

و إذا فشمت مساعي التسوية الإدارية لمعقارات غير المطالب بيا لعدة أسباب منيا 
فوات آجاليا المحددة قانونا و الإشكالات القانونية التي تعترضيا، و التي من بينيا كثرة 
طمبات التسوية المقدمة بخصوص ىذه العقارات و ما نتج عنيا، إضافة إلى إشكالات 

ة، و كذا عوامل أخرى غير مباشرة، كل ذلك أدى إلى عدم إمكانية التسوية ميدانية عديد
الإدارية  و بالتالي حتمت التدخل القضائي في عممية التسوية، و ذلك عن طريق رفع من 
يدعي ممكية العقار المعني أو حيازتو دعوى قضائية أمام القضاء الإداري، و ىذه الدعوى 
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دير الحفظ العقاري و مدير أملاك الدولة كل في تكون ضد وزير المالية ممثلا بم
اختصاصو، و الوكالة الوطنية لمسح الأراضي ممثمة في مدير مسح الأراضي، و بعد أن 
يتأكد القاضي من توفر الشروط الشكمية لمدعوى ينتقل لمنظر في موضوعيا، حيث غالبا 

رير الخبرة يصدر ما يعين خبير قضائي لمعاينة العقار محل النزاع، و عمى أساس تق
القاضي حكمو إما بترقيم العقار باسم مالكو إذا تأكد من ممكيتو أو حيازتو القانونية لو، و 

 إلا يتم ترقيمو باسم الدولة.

 النتائج المتوصل إليها  

 من خلال ىذه الدراسة تم التوصل إلى مجموعة من النتائج تتمثل فيما يمي< 

تسجيميا في حساب العقارات غير المطالب بيا،  ىناك عدد ىائل من العقارات التي تم .1
وىذا ما ساىم في إعاقة عممية تسويتيا و صعب من معالجتيا و التكفل بيا في أسرع 

 وقت.
يمكن للأشخاص الذين تغيبوا أثناء أشغال مسح عقاراتيم تفادي الترقيم في حساب  .2

ة المسح قبل العقارات غير المطالب بيا، و ذلك عن طريق طمب التسجيل في مصفوف
 إيداع الوثائق المسحية عمى مستوى البمدية.

عادة ما يتم التسجيل في حساب العقارات غير المطالب بيا بشكل تعسفي، أين لا  .3
يقوم كل موظف بأداء ميمتو عمى أكمل وجو، فالاستيتار و عدم بذل مجيود كافي 

كل كبير في أثناء القيام بالتحقيق و البحث و الاستقصاء عن الملاك يساىم بش
ارتكاب أخطاء فادحة من شانيا حرمان الأشخاص من أملاكيم العقارية، كترقيميا في 

 حساب العقارات غير المطالب بيا  عمى الرغم من وجود مالكين ليا.
إن نقص التأطير والتكوين لمموظفين والأعوان المتدخمين في عممية تسوية العقارات  .4

ي وجود عدد غير معقول من طمبات التسوية غير المطالب بيا، ساىم بشكل كبير ف
ليذه العقارات دون إمكانية الفصل فييا، مما استدعى المجوء إلى القضاء لمخروج من 

 حساب العقارات غير المطالب بيا.
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اليدف من جعل المشرع لعممية تسوية العقارات غير المطالب بيا تتم إداريا أولا ىو  .5
لعديد من المنازعات التي ىو في غنى عنيا، تخفيف العبء عمى القضاء، وتجنيبو ا

إلا أنو في الواقع العممي يلاحظ عدم نجاعة التسوية الإدارية، وذلك نظرا لكثرة 
 المنازعات المعروضة أمام القضاء في ىذا الخصوص. 

كانت تشرك لجنة في عممية تسوية  6459من قانون المالية لسنة  ;:بموجب المادة  .6
بيا، تتكون ىذه المجنة من< ممثمين عن مصالح المديرية العقارات غير المطالب 

الولائية لمحفظ العقاري و المحافظة العقارية و أملاك الدولة و مسح الأراضي و 
الفلاحة و الشؤون الدينية و الأوقاف و البمدية، لكن تم التخمي عن ىذه المجنة بصدور 

ب فيو المشرع نظرا لمدور ، و ىو ما لم يص>645من قانون المالية لسنة  =>المادة 
 الفعال الذي تمعبو ىذه المجنة.  

إن اغمب الطمبات لتسوية العقارات غير المطالب بيا تقدم بعد فوات آجاليا و ترقيم  .7
العقار باسم الدولة، و ىذا ما يضع المواطن في وضعية بيروقراطية معقدة، و يتم 

يطالب بإلغاء الترقيم النيائي  توجييو إلى القضاء ليجد نفسو في مواجية الدولة بحيث
 لفائدتيا.

إن الحكم بإلغاء الترقيم في حساب العقارات غير المطالب بيا، أو الحكم بإلغاء الترقيم  .8
النيائي لفائدة الدولة يكون مميورا بالصيغة التنفيذية، و بالتالي يقوم المحافظ العقاري 

دم الاستئناف أو تأييد الحكم، بتسميم الدفاتر العقارية حتى قبل الحصول عمى شيادة ع
و ىذا ما قد يؤدي إلى الوقوع في عدة إشكالات، منيا إمكانية الحكم لصالح مديرية 
أملاك الدولة في حالة دراسة النزاع من جديد، و ىذه الحالة تماثل حالة الترقيم 

نا المؤقت عندما تمر مدة السنتين مثلا و يصدر المحافظ العقاري الدفتر العقاري قانو 
 دون انتظار صدور الحكم النيائي الحائز لقوة الشيء المقضي فيو.
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 الاقتراحات والتوصيات 

 من خلال ما تم التوصل إليو من نتائج يمكن اقتراح جممة من التوصيات كما يمي< 
 ضرورة بالنسبة لمموظفين والأعوان المتدخمين في تسوية العقارات غير المطالب بيا >

اختيارىم عمى أساس الكفاءة، وتكوينيم وتأطيرىم، وتوعيتيم بأىمية العمل الذي 
 يقومون بو، وتشديد المسؤولية عمييم ليحول ذلك دون تياونيم في أداء عمميم.

  ،بالنسبة لمملاك والحائزين< يجب الحرص عمى إعلاميم بافتتاح عممية المسح
أىمية، بدورىم يجب عمييم الحرص عمى وتوعيتيم بضرورة الحضور لما لذلك من 

الحضور أثناء مسح ممتمكاتيم، وىذا تجنبا لوقوعيم في وضعية التسجيل في حساب 
 العقارات غير المطالب بيا، نظرا لصعوبة الخروج منيا عمميا.

  بالنسبة لمقوانين المنظمة لعممية التسوية< عدم كفاية مذكرات وتعميمات المديرية العامة
وطنية، وبالتالي يجب عمى المشرع سن قوانين صارمة لمعالجة ىذه للأملاك ال

من المرسوم  58و 57المسألة، وتعديل بعض المواد القانونية، عمى غرار المادتين 
من قانون  =>، وذلك بإضافة نوع جديد من الترقيمات الذي جاءت بو المادة 7:-:;

 67إلى ضرورة تعديل المادة سنة، إضافة  59، وىو الترقيم لمدة >645المالية لسنة 
و  6459من قانون المالية لسنة  ;:المدرجة بالمادة  8;-9;مكرر من الأمر 

، بحيث يجب الإبقاء عمى المجنة >645من قانون المالية لسنة  =>المعدلة بالمادة 
مكرر، و  67الاستشارية التي كان يؤخذ رأييا في عممية التسوية قبل تعديل المادة 

 ىمية رأييم في الموضوع و مساعدتيم عمى تسييل عممية التسوية.ذلك نظرا لأ
  ،بالنسبة لمجيات المتدخمة في عممية التسوية< يجب تخفيف العبء عن ىذه الجيات

مثل مديرية أملاك الدولة، ومصمحة مسح الأراضي، والمحافظة العقارية، وذلك لكثرة 
فل بكل ىذه الطمبات في طمبات التسوية المعروضة عمييم، مما يصعب عمييم التك

مدة قصيرة، وبالتالي يجب زيادة الموظفين والأعوان، وضرورة التنسيق الجيد بين ىذه 
 الييئات، وتقسيم الأعمال بينيم.

  بالنسبة لمتدخل القضائي في عممية التسوية< من المفروض أن يختص بيذه المنازعات
ي العقاري يممك خبرة أكثر القاضي العقاري وليس القاضي الإداري، وىذا لأن القاض
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في القضايا العقارية، خاصة في مسألة السندات المثبتة لمممكية العقارية الخاصة 
والتدقيق فييا، أيضا بالنسبة لتسميم الدفاتر العقارية لأصحابيا الذين صدر الحكم 
بإلغاء الترقيم في حساب العقارات غير المطالب بيا لصالحيم، يجب أن يكون تسميم 

الدفاتر بعد أن يصبح الحكم حائزا لقوة الشيء المقضي فيو، و ىذا تفاديا لعدة ىذه 
 إشكالات قد تطرأ إذا تم الاستئناف في ىذا الحكم.
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 قائمة المصادر و المراجع

 أولا: قائمة المصادر

 .القوانين1
، المتضمن التنازل عن الأملاك العقارية 8218فيفري  10المؤرخ في  18-18القانون رقم -

 .8218مارس  81الصادرة في  10العمومية، ج ر عدد 
، يتعمق بمينة الميندس الخبير العقاري، 8229فبراير  18المؤرخ في  11-29القانون رقم -

 .8229أفريل  80الصادرة بتاريخ  01ج ر عدد 
، المتضمن 0111فبراير  09الموافق  8202صفر  81المؤرخ في  12-11القانون رقم -

 .0111قانون الإجراءات المدنية و الإدارية، ج ر لسنة 
 .الأوامر2
، متضمن تنظيم التوثيق، ج ر عدد 8201ديسمبر  80المؤرخ في  28-01الأمر رقم -

 .8201ديسمبر  09الصادرة بتاريخ  810
، 8209سبتمبر  00الموافق  8929رمضان  01المؤرخ في  19-09الأمر رقم -

 .8209سبتمبر  91الصادرة في  01المتضمن القانون المدني الجزائري، ج ر عدد 
، يتضمن إعداد مسح الأراضي العام و 8209نوفمبر  80المؤرخ في  02-09الأمر رقم -

 .8209نوفمبر  81الصادرة في  20تأسيس السجل العقاري، المعدل و المتمم، ج ر عدد 
، المتضمن قانون المالية 0111ديسمبر  09المؤرخ في المؤرخ في  10-0111الأمر رقم -

 .0111يسمبر د 02الصادرة بتاريخ  11، ج ر عدد 0118لسنة 
، 0189، يتضمن قانون المالية لسنة 0182ديسمبر  91المؤرخ في  81-82الأمر رقم -

 .0182لسنة  10ج ر عدد 
، 0181، يتضمن قانون المالية لسنة 0180ديسمبر  88المؤرخ في  88-80الأمر رقم -

 .0180سنة ل 00ج ر عدد 
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 .المراسيم التنفيذية2
، المتعمق بإعداد مسح 8200مارس  09المؤرخ في  00-00المرسوم التنفيذي رقم -

 .8200أفريل  89المؤرخة في  91ج ر عدد  الأراضي العام،
، المتعمق بتأسيس السجل 8200مارس  09المؤرخ في  09-00المرسوم التنفيذي رقم -

 .8200أفريل  89المؤرخة في  91العقاري، ج ر عدد 
، المعدل و المتمم لبعض 8219يناير  08المؤرخ في  922-19المرسوم التنفيذي رقم -

، المتعمق بحرية المعاملات، ج ر 8202يناير  01المؤرخ في  89-02أحكام المرسوم رقم 
 .8219يناير  02المؤرخة في  08عدد 

، المتضمن تنظيم المصالح 8218مارس  10المؤرخ في  09-98المرسوم التنفيذي رقم -
 .8218لسنة  81، ج ر عدد الخارجية لأملاك الدولة و الحفظ العقاري

 .القرارات الوزارية3

، يتعمق بتأىيل أعوان إدارة أملاك الدولة و الحفظ 8222فيفري  01في قرار وزاري مؤرخ -
 01أمام العدالة، ج ر عدد العقاري لتمثيل الوزير المكمف بالمالية في الدعاوى المرفوعة 

 .8222لسنة 

 للأملاك الوطنية.تعميمات و مذكرات المديرية العامة 2

تتعمق بسير العمميات الخاصة بمسح الأراضي و الترقيم المؤقت، الصادرة  80التعميمة رقم -
 .8221ماي  02عن المديرية العامة للأملاك الوطنية بتاريخ 

أفريل  08الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية بتاريخ  0101المذكرة رقم - -
 . 8211أفريل  08امة للأملاك الوطنية بتاريخ الصادرة عن المديرية الع

 .0119ماي  19الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية بتاريخ  0208المذكرة رقم -
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سبتمبر  12الوطنية بتاريخ  للأملاكالصادرة عن المديرية العامة  2081المذكرة رقم -
0112. 

أكتوبر  00للأملاك الوطنية بتاريخ الصادرة عن المديرية العامة  2020المذكرة رقم -
0119. 

نوفمبر  02الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية بتاريخ  81010المذكرة رقم -
0111. 

مارس  08الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية بتاريخ  0990المذكرة رقم -
0181. 

جوان  10ك الوطنية بتاريخ الصادرة عن المديرية العامة للأملا 9921المذكرة رقم -
0189. 

جوان  80الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية بتاريخ  0992المذكرة رقم -
0189. 

جويمية  81الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية بتاريخ  0122المذكرة رقم -
0189. 

سبتمبر  88الوطنية بتاريخ الصادرة عن المديرية العامة للأملاك  1091المذكرة رقم -
0189. 

 .0180ماي  09الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية بتاريخ  9929المذكرة رقم -

أفريل  19الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية بتاريخ  2101المذكرة رقم -
0181. 
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أفريل  09بتاريخ الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية  0980المذكرة رقم -
0182. 

 ثانيا: قائمة المراجع

 .المؤلفات1

خالد رامول، المحافظة العقارية كآلية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري، د ظ، قصر -
 .0118الكتاب، الجزائر 

ريم مراحي، المسح العقاري و تأسيس السجل العقاري في الجزائر، د ط، دار اليدى، -
 .0112الجزائر، 

بريك، المركز القانوني لممحافظ العقاري في التشريع الجزائري، د ط، دار اليدى، الطاىر -
 .0189الجزائر، 

، منشورات بغدادي، 2عبد الرحمان بربارة، شرح قانون الإجراءات المدنية و الإدارية، ط -
 .0189الجزائر، 

التطبيقي،  عبد الوىاب بو ضرسة، الشروط العامة و الخاصة لقبول الدعوى بين النظري و-
 .0110دار ىومة، الجزائر، ، 0ط 

عمر حمدي باشا، نقل الممكية العقارية في التشريع الجزائري، د ط، دار ىومة، الجزائر، -
0111. 

 .0189ليمى زروقي و عمر حمدي باشا، المنازعات العقارية، طبعة جديدة، الجزائر، -

 .0181الجديدة لمنشر، د ب، ماجد راغب الحمو، القضاء الإداري، د ط، دار الجامعة -
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، دار ىومة الجزائر، 0مجيد خمفوني، نظام الشير العقاري في القانون الجزائري، ط -
0111 .  

عت عبد الوىاب، القضاء الإداري ) قضاء الإلغاء، قضاء التعويض ة أصول فمحمد ر -
 .0119الإجراءات(، د ط، منشورات الحمبي الديمقراطية، د ب، 

البنا، الوسيط في القضاء الإداري ) تنظيم رقابة القضاء الإداري، الدعاوى محمد عاطف -
 .8221الإدارية(، د ط، دار الفكر العربي، د ب، 

، د ط، 9مسعود شييوب، المبادئ العامة لممنازعات الإدارية ) نظرية الاختصاص(، ج-
 .8222ديوان المطبوعات الجامعية، د ب، 

أسيس السجل العقاري في الجزائر، د ط، دار اليدى، نعيمة حاجي، المسح العام و ت-
 .0112الجزائر، 

 .الأطروحات و المذكرات الجامعية2

 أ.أطروحات الدكتوراه

عماد الدين رحايمية، " الوسائل القانونية لإثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع -
لنيل شيادة الدكتوراه، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، الجزائر، الجزائري" ، أطروحة 

0182. 

العمرية بوقرة، " إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري" ، أطروحة مقدمة -
لنيل شيادة دكتوراه عموم في الحقوق، تخصص عموم قانونية، قسم عقاري و زراعي، كمية 

 .0180-0189، 18معة باتنة الحقوق و العموم السياسية، جا
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ليمى لبيض، " منازعات الشير العقاري في التشريع الجزائري" ، أطروحة مقدمة بنيل شيادة -
الدكتوراه في عموم قانونية، كمية الحقوق و العموم السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 

0188-0180. 

 ب.مذكرات الماجستير

الخاصة في القانون الجزائري" ، مدكرة لنيل عقارية حازم عزوي، " آليات تطيير الممكية ال-
-0112شيادة ماجستير في تخصص القانون العقاري، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 

0181. 

زىرة بن عمار، " دور المحافظة العقارية في نظام الشير العقاري، و منازعاتو أمام القضاء -
الجزائري" ، مذكرة تخرج مقدمة لنيل شيادة الماجستير في إطار مدرسة الدكتوراه، تخصص 

 .0188-0181قانون إداري، كمية الحقوق، جامعة باجي مختار، عنابة، 

لعقاري في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائري" ، عبد الغني بوزيتون، " المسح ا-
مذكرة ماجستير، تخصص قانون خاص، فرع القانون العقاري، كمية الحقوق، جامعة الإخوة 

 .0181منتوري، قسنطينة، الجزائر، 

مذكرة ماجستير،  ل العقاري في التشريع الجزائري" ،مسعود رويصات، " نظام السج-
 .0112-0111، كمية الحقوق، جامعة الحاج لخضر، باتنة، تخصص قانون عقاري

ىناء وافي، " إثبات الممكية العقارية الخاصة في المناطق الممسوحة" ، مذكرة ماجستير، -
 .0189-0180فرع القانون العقاري، كمية الحقوق بن عكنون، جامعة الجزائر، 

السجل العقاري المؤسس بالأمر  ميم بشير و قوادري ليمى، " دور المحافظ العقاري في نظام-
الدراسات العميا  "، مذكرة نياية الدراسة لنيل شيادة8209ديسمبر  81المؤرخ في  09-02

 .8229في المالية، المعيد الوطني لممالية، الجزائر، 
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 .الدوريات المتخصصة3

تشريع حنان أوشن و وردة خميفي، " المسح العقاري كإجراء لإثبات الممكية العقارية في ال-
، تصدرىا جامعة ابن خمدون، الجزائري"، مقال منشور في مجمة تشريعات التعمير و البناء

 .0180، جوان  10تيارت، العدد 

عثمان حويذق، " إشكالات العقارات الممسوحة و المسجمة في حساب المجيول و طرق -
معة يحيى فارسأ ، جا10، العدد 12تسويتيا"، مجمة العموم القانونية و السياسية، المجمد 

   .0181المدية، الجزائر، 

عمار بوضياف، " المسح العقاري و إشكالاتو القانونية"، مقال منشور في مجمة العموم -
الاجتماعية و الإنسانية، الصادرة عن المركز الجامعي العربي التبسي، جامعة تبسة، 

 .0110الجزائر، 

 .0110، سنة 10عمار عموي، مجمة الموثق، عدد -

منى حنيش، " الحمول القانونية لتطيير الأملاك العقارية الممسوحة و المسجمة في حساب -
القانونية و السياسية، العدد الأول، كمية الخقوق، جامعة المجيول"، مجمة معالم لمدراسات 

 .0180الإخوة منتوري، قسنطينة، جوان 

عقارية" ، مقال منشور في مجمة ىدى قبابي، " إيداع العقود الأحكام القضائية بالمحافظة ال-
، جامعة العربي التبسي، تبسة، الجزائر، جانفي 80العموم القانونية و السياسية، عدد 

0181. 
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 .المداخلات و الممتقيات4

ريم مراحي، " آثار الوثائق المسحية في ضبط و تحديد الممكية العقارية"، الممتقى الوطني -
 أفريل 01-00قوق العينة العقارية في الجزائر، بتاريخ الرابع حول الحفظ العقاري و شير الح

 .0188جامعة يحيى فارس، المدية، الجزائر،  ، كمية الحقوق0188

عبد الرحمان بن عيسى، المدير الولائي لمحفظ العقاري ولاية المدية، مداخمة بعنوان " -
معة المدية، و الترقيم العقاري"، ممتقى غير منشور، جاالتعريف بعممية مسح الأراضي 

                     الجزائر، د ت.



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 فهرس المحتويات
 

 الصفحة ـــــــــــــــــــــوانالعنـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
  

 10 مقدمة 
 60 الآليات الإدارية لتطهير حساب العقارات غير المطالب بهاالفصل الأول : 

 16 مفهوم العقرات غير المطالب بهاالمبحث الأول 9 
 16                                                تحديد العقارات غير المطالب بهاالمطمب الأول 9 

 17 تعريف العقارات غير المطالب بهاالفرع الأول 9 
 17 أولا9 التعريف الإصطلاحي لمعقارات غير مطالب بها 
 01 ثانيا9 التعريفق القانوني لمعقارات غير المطالب بها 

 00 خصائص العقارات غير المطالب بهاالفرع الثاني 9 
 01 أولا9 عقارات مبنية أو غير مبنية 
 01 ثانيا9 عقارات لمخواص  
 02 ثالثا9 عقارات لم يطالب بها خلال عممية المسح العقاري 

 03 التحقيق العقاري من تحديد مالكيها وحائزيهارابعا 9 عقارات لم يتمكن 
خامسا 9 عقارات لم تكن موضوع طمب تسجيل من تاريخ فتح المسح إلى 

 إيداع وثائق المسح
05 

أسباب الترقيم في حساب العقارات غير المطالب بها، المطمب الثاني 9 
 وعالجة التشريع لذلك

06 

سجيل في حساب العقارات العوامل التي ساهمت في التالفرع الأول 9 
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تعتبر عممية المسح العقاري أساس تأسيس السجل العقاري، و قبل الشروع في  
ىذه العممية التقنية يتم الإعلان عنيا و دعوة المالكين لمحضور أثناء أشغال مسح 
عقاراتيم، إلا أن تخمف ىؤلاء عن تمبية الدعوة الموجية إلييم ينجم عنو عدم إمكانية 

ا باسميم، ىذه العقارات التي لم تكن محل مطالبة التعرف عمى مالكي العقارات لتسجيمي
خلال أشغال المسح يتم تسجيميا في حساب خاص كان يسمى " حساب المجيول "، و 

ىذا الحساب، ليحل محمو "  8109من قانون المالية لسنة  98قد أسقطت المادة 
ا حساب العقارات غير المطالب بيا ". و لتسوية وضعية العقارات المرقمة في ىذ

الحساب يتم ذلك إداريا بتقديم طمب لممحافظة العقارية، و ذلك في حال توفر سندات 
ممكية مشيرة، أو يقدم الطمب لمديرية الحفظ العقاري إذا لم تكن سندات الممكية مشيرة 
أو كانت المطالبة بالعقار عمى أساس الحيازة، و يجب في كل ذلك مراعاة آجال 

شمت التسوية الإدارية يكون عمى المعني المجوء إلى القضاء التسوية الإدارية، أما إذا ف
 برفع دعوى أمام القضاء الإداري.    

 
      The real estate survey is the basis of the establishment of the 

land registry. This technical process is announced first before it is 

initiated. Then, the owners are invited to attend the survey of their 

properties. However, their failure to meet the invitation would 

result in their inability to be identified as the property owners. 

These properties that were not claimed during the survey works 

are recorded in a special account used to be called “the Account 

of the Unknown”. This account has been canceled by Article 89 

of the finance Act of 2018 and replaced by “the Unclaimed 

Property Account”. The status’ settlement of the property 

numerated in this account is done administratively by submitting 

a request to the Real Estate Preservation in case of the availability 

of a registered title. Otherwise, the request is submitted to the 

Directorate of Real Estate Conservation if the title deeds are not 

registered or the claim for the property is on the basis of 

possession. In all cases, the administrative adjustment period must 

be taken into account. but if the administrative settlement fails, 

the person concerned shall have recourse to the administrative 

courts to file a case.  




