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 التسوǻة الإدارȂة للعقارات غیر المطالب بها
  
  

   )1( رȂم مراحي
 

Ȟلǽة الحقوق والعلوم " ب"أستادة محاضرة قسم   )1(
 .الجزائر ،12000جامعة العرȃي التǼسي، تǼسة،  السǽاسǽة،

  tebessa.dz-rym.merahi@univ: البرȄد الالكتروني

  
  

  :الملخص

العقارات غیر " ولم ǽطالب Ǽه خلال عملǽات مسح الأراضي في حساب  للخواص،یرقم Ȟل عقار تاǼع  
ولا ǽمȞن تطبیȘ إجراءات التسوǽة على العقارات التاǼعة للدولة أو ". المطالب بها أثناء أشغال مسح الأراضي 

  .لوقفǽةاالجماعات المحلǽة أو المؤسسات أوالهیئات العمومǽة أو الأملاك 
الطلǼات المدعمة Ǽسندات ملكǽة مشهرة، أوالمدعمة Ǽسندات غیر ملكǽة مشهرة، : وتتعلȘ عملǽة التسوǽة بــ

  .أوالمقدمة على أساس الحǽازة الفعلǽة لطالب التسوǽة
  :الكلمات المفتاحǻة

  .الحǽازة تسوǽة،ال، العقارات، غیر المطالب بها، مسح الأراضي ،الخواص
  

 
 
 
 
 
 
 

 
  .31/12/2021 : لالمقا تارȂخ نشر ،16/12/2021:تارȂخ مراجعة المقال ،28/10/2020:ال المقالتارȂخ إرس

 السنة  ،03العدد ،12، المجلدالمجلة الأكادǽمǽة للǼحث القانوني،" بها المطالب غیر للعقارات الإدارȄة التسوǽة "، مراحي رȄم :لتهمǻش المقال
  .224- 198 .ص ص، 2021

 https://www.asjp.cerist.dz/en/PresentationRevue/72  :ابط التاليالرالمقال متوفر على 

  tebessa.dz-ym.merahi@univr، رȄم مراحي :المؤلف المراسل
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Administrative Settlement Of Unclaimed Real Estate. 
 

Summary: 
 

No measures of settlement can be done when it comes to estates in the name of 
the government or the Internal Affairs Department or any other institution; public 
services or mortmain properties. 

The settlement process includes only the demands accompanied by public titles 
or public non-property titles or the ones given on the basis of actual possession for 
the person who asks for the settlement. 
Keywords: 
Private, land surveying, estates, unclaimed, settlement, possession. 

  
Règlement administratif des biens immobiliers non réclamés. 

Résumé : 
Chaque immobilier appartenant aux particuliers et non revendiqué pendant les 

opérations de cadastre sera numéroté dans le compte des immobiliers non 
revendiqués pendant les travaux de cadastre et on ne peut pas appliquer les mesures 
de régularisation sur les immobiliers appartenant à l'Etat et les collectivités locales ou 
les entreprises ou les organismes publics ou les propriétés du "wakf" 

L'opération de régularisation concerne les demandes appuyées par des titres de 
propriété publiés ou celles présentés sur la base de l’appropriation effective du 
demandeur de la régularisation. 
Mots clés:  
Particuliers, cadastre, immobilier, non revendiqué, régularisation, l’appropriation. 
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  مقــــــدمـــة
تعتبر عملǽة المسح العقارȑ أحسن وسیلة لوصف وتحدید الأملاك العقارȄة، لما تتضمنه من معلومات 

، لكنه وأثناء أشغال مسح الأراضي العام قد یتعذر المعاملات العقارȄة لاستقراروهي تهدف خاصة Ǽالعقار، 
العقارات غیر في حساب  ین علیها ترقǽمها مؤقتامعرفة  أصحاب العقارات المعنǽة Ǽالمسح وهو ما یجعل القائم

لتعرȄف العقارات غیر المطالب بها، لكن أشار یتطرقلم المشرع الجزائرȑ ، و إلى حین معرفتهم لاحقا المطالب بها
العقارات التاǼعة للخواص التي لم " Ǽأنها ،4060إلیها في المذȞرة الصادرة عن المدیرȄة العامة للأملاك الوطنǽة 

بها أثناء عملǽة المسح إلى تارȄخ إیداع وثائȘ المسح على مستوȐ البلدǽة، وسǽقر من الآن فصاعدا  ǽطالب
  1".تسجیل هذه الأملاك وترقǽمها في حساب العقارات غیر المطالب بها

، 4060وȄتضح من ذلك تبني المشرع للتسمǽة الجدیدة للعقارات غیر المطالب بها من خلال المذȞرة رقم 
، وتكمن أهمǽة موضوعنا Ȟونه یوضح 2018من قانون المالǽة لسنة  Ȟ89تطبیȘ لأحȞام المادة  والتي جاءت

، Ȟذلك محارȃة ظاهرة الترقǽم في حساب العقارات الأراضي تسوǽة العقارات غیر المطالب بها أثناء عملǽة مسح
 ȑة التطهیر العقارǽغیر المطالب بها وما لذلك من خطورة على عمل.  

جراء ؤقتة Ǽصفة مرقǽم التي تكون موضوع ت جهولةح وضعǽة العقارات المǽوضتالدراسة  من هذه وهدفنا
تǼاعها في تسوǽة العقارات غیر المطالب بها والجهة إالإجراءات التي یتم تبǽان Ȟذا عدم معرفة أصحابها، و 

  .المشرفة على العملǽة
أثناء أشغال  العقارات غیر المطالب بها لتطهیرالآلǽات الإدارȄة :حول التساؤلإن هذا الموضوع یدعو إلى 

 ؟مسح الأراضي العام
التحلیلي، فالأخیر هو الأنسب والأفصح لاستقراء النصوص القانونǽة و الوصفي  :ینولقد تم انتهاج المنهج

للأراضي والمذȞرات الصادرة عن الجهات الوصǽة، والأول ضرورȑ لمثل هذه الدراسة،  العامالمتعلقة Ǽالمسح 
  . دید المفاهǽم والأسس العامةوذلك لتح

  :رأینا معالجة هذا الموضوع في المǼاحث الآتǽة الإشȞالǽةوللإجاǼة على 
  .أحȜام العقارات غیر المطالب بها: المǺحث الأول
العقارات غیر المطالب بها هي تسمǽة حدیثة، تطرق لها المشرع الجزائرȑ في قانون المالǽة لسنة  مصطلح

  :تیینلآلمطلبین ااالتطرق لذلك في  وسیتم.جراءاتها، وقد تم تعدیل إ2018
  
 

                                                            
  .2018أفرȄل  05ارȄخ الصادرة عن المدیرȄة العامة للأملاك الوطنǽة بت 4060المذȞرة رقم : أنظر1
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  .تحدید العقارات غیر المطالب بها: المطلب الأول
العقارات غیر المطالب بها هي نتاج تغیب الملاك أو الحائزȄن عن الحضور خلال أشغال المسح 

حساب  ترقǽمها فيون إلى العقارȑ، فعند التحقیȘ المیداني یتعذر على فرق المسح التعرف على أسمائهم، فیلجؤ 
 .تǽةمن خلال الفروع الآ ذلكالعقارات غیر المطالب بها، سیتم تناول

  .عقارات مبنǻة أو غیر مبنǻة: الفرع الأول
، ذلك غیر مبنǽةال وتظهر Ǽصفة أكثر حالة الترقǽم في حساب العقارات غیر المطالب بها ǼالنسǼة للأراضي

تعرف على مالكها من خلال تصرȄحات الملاك المجاورȄن الذین غالǼا ما لأن العقارات المبنǽة عادة ما یتم ال
غیر الȞǽونون ǽعرفون صاحب العقار خلال الǼحث والاستقصاء في مرحلة التحقیȘ العقارȑ، أما الأراضي 

فمن الصعب التعرف على ملاكها أو حائزȄها عند تغیبهم  ،التي عادة ما تكون Ǽعیدة عن المناطȘ السȞنǽةمبنǽة
ن أشغال المسح، وهذا ما جعل تسجیلها في حساب العقارات غیر المطالب بها أمرا شائعا أكثر من العقارات ع

  .المبنǽة
  عقارات تاǺعة للخواص: الفرع الثاني

من قانون المالǽة لسنة  89مȞرر المعدلة ǼأحȞام المادة  23مجال تطبیȘ المادة  4060فقد بینت المذȞرة 
2018.1  

النص یتضح أن العقارات التي تعود ملكیتها للدولة أو لإحدȐ الجماعات المحلǽة، أو  وǼاستقراء هذا
لمؤسسة أو هیئة عمومǽة، وȞذلك الأملاك الوقفǽة، لا ǽمȞن تحت أȑ ظرف ترقǽمها في حساب العقارات الغیر 

  .أو ǽحوزونهاالمطالب بها، وعلى ذلك فهذا الترقǽم یتعلȘ فقط Ǽالأملاك العقارȄة التي ǽملكها الخواص 
  :مجهولة أثناء القǻام Ǻالمسح العقارȏ  عقارات: الفرع الثالث

  .عقارات لم ǻطالب بها خلال عملǻة المسح العقارȏ :أولا
 ȑقا للمرسوم التنفیذǽبإعداد مسح الأراضي العام  62- 76تطب Șتقوم مصالح 2المعدل والمتمم المتعل ،

  ن افتتاح عملǽة المسح العام على إقلǽم بلدǽة معینة یوقعه السید مسح الأراضي Ǽالولاǽة بإعداد مشروع قرار یتضم

                                                            
، الجرȄدة الرسمǽة 2018، یتضمن قانون المالǽة لسنة 2017دǽسمبر  27المؤرخ في  11-17 قانون من ال 89المادة : أنظر 1

  .2017دǽسمبر  28المؤرخة في  ،76 الجزائرȄة،العددللجمهورȄة 
المؤرخ في  84/400المرسوم التنفیذȑ رقم المعدل والمتمم Ǽ 25/03/1976المؤرخ في 76/62المرسوم التنفیذȑ رقم : أنظر 2

الجرȄدة ، المتعلȘ بإعداد مسح الأراضي العام، 07/04/1992المؤرخ في  92/134، والمرسوم التنفیذȑ رقم 24/12/1984
  .13/04/1976، المؤرخة في 30الرسمǽة للجمهورȄة الجزائرȄة، العدد 
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من  2المادة وǼاستقراء 3.والي الولاǽة المختص إقلǽمǽا، وȞǽون تارȄخ القرار هو بداǽة انطلاق أشغال المسح العام
 ȑة 62-76المرسوم التنفیذǽ4،المعدل والمتمم في فقرتها الثان Șات مسح الأراضي تنطلǽعد شهر نجد أن عملǼ

من نشر قرار الوالي في الجرȄدة الرسمǽة وȞذلك الجرȄدة الیومǽة الوطنǽة، مع ضرورة تبلǽغ رئǽس المجلس 
الشعبي البلدȑ، ونشره في مدونة القرارات الإدارȄة للولاǽة، أما الجمهور فیتم إعلامه عن طرȘȄ لصȘ الإعلانات 

، وتتجلى الحȞمة من ذلك الإعلام في 5نǽة والبلدǽات المجاورةفي اللوحات الإشهارȄة في مقر الدائرة والبلدǽة المع
حضور Ȟل المعنیین بهذه العملǽة، خاصة الملاك الذین ǽعتبر حضورهم ضرورȑ، لتجنب قǽام النزاعات فǽما 

  Ǽ.6عد، وȞذا ممثلي أملاك الدولة لحماǽة أملاك هذه الأخیرة من الاستǽلاء
شخصǽا أو من ǽمثلهم قانونا، وإن تغیب أحدهم فیتم استدعاؤه وȞǽون حضور الملاك والملاك المجاورȄن 

یوما، وإذا لم ǽحضر فإن عملǽة وضع ) ǽ)15فصل بین Ȟل استدعاء وآخر خمسة عشرة  ،مرة ثانǽة وثالثة
الحدود تكون تلقائǽة، وإذا Ȟان المتغیب هو المالك أو الحائز، فإن هذا العقار ǽسجل في حساب العقارات غیر 

  7.، فالنصوص التشرȄعǽة تهدف إلى الخروج من مرحلة العمل المیداني Ǽأقل ما ǽمȞن من النزاعاتمطالب بها
  
  
  
  

                                                            
  .ابȘ الذȞرالس 76/62المرسوم التنفیذȑ رقم من  7-2المواد :أنظر 3

التعرȄف Ǽعملǽة مسح "، مداخلة Ǽعنوان "المدیر الولائي للحفظ العقارȑ ولاǽة المدǽة"بن عǽسى عبد الرحمان،  :للتفصیل أكثر أنظر
 ȑم العقارǽة، الجزائر، ص"الأراضي والترقǽ5، ملتقى غیر منشور، جامعة المد.  

  .المرسوم التنفیذȑمن نفس  2المادة : أنظر 4
  .السابȘ الذȞر 76/62المرسوم التنفیذȑ رقم من  3 المادة:أنظر 5

آثار الوثائȘ المسحǽة في ضǼط وتحدید الملكǽة العقارȄة، الملتقى الوطني الراǼع حول الحفظ "رȄم مراحي،  :للتفصیل أكثر أنظر
امعة الدȞتور ǽحیى فارس ، Ȟلǽة الحقوق ج2011أفرȄل  27، بتارȄخ "العقارȑ وشهر الحقوق العینǽة العینǽة العقارȄة في الجزائر

  .6، صǼ2011المدǽة، الجزائر،
عبد الغني بوزȄتون، المسح العقارȑ في تثبیت الملكǽة العقارȄة في التشرȄع الجزائرȑ، مذȞرة ماجستیر، قسم القانون : أنظر 6

  .93، ص2010الخاص، فرع القانون العقارȞ ،ȑلǽة الحقوق، جامعة الإخوة منتورȑ، قسنطینة، الجزائر، 
المتعلقة Ǽسیر عملǽات مسح الأراضي والترقǽم العقارȑ  1998ماȑ  24المؤرخة في  ،16رقم  التعلǽمةمن  1/2/3الفقرة :أنظر 7

  .09، ص1998الصادرة عن المدیرȄة العامة لأملاك الدولة، سنة 
جزائرȑ، د ȋ، منشورات Ǽغدادȑ، مراحي، دور المسح العقارȑ في اثǼات الملكǽة العقارȄة في التشرȄع ال رȄم:للتفصیل أكثر أنظر

  .54ت، ص.جراح، الجزائرȑ، د Ǽاش
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  عقارات لم یتمȜن التحقیȖ العقارȏ من تحدید مالكیها وحائزȂها :ثانǻا
أثناء الإجراءات المیدانǽةǽقوم الأعوان المȞلفون Ǽالمسح العقارȑ بتعیین الحدود الخاصة Ǽالبلدǽة ومǼاشرة 

 ȑالعقار Șة، وأصحاب الحقوق 8،التحقیȄة تحدید العقارات استدعاء أصحاب الحقوق العقارǽوتتطلب عمل
المجاورȄن لها، وذلك على الرغم من أنهم ǽعلمون مسǼقا Ǽافتتاح عملǽة المسح إلا أن النصوص التنظǽمǽة أكدت 

هذا الحضور إلى المȞان المعني ، ǽطلب منهم في T3على استدعاء هؤلاء Ȟتابǽا عن طرȘȄ نموذج الاستدعاء 
وȄتم التحقȘ من 9.المعدل والمتمم 62- 76من المرسوم  Ǽ10عملǽة التحدید، وȄندرج ذلك في إطار تطبیȘ المادة 

هوǽة الملاك أو وȞلائهم، وهذا Ǽطلب Ȟل وثǽقة تفید تعرȄف هوȄتهم الكاملة، ثم یتم الاستطلاع على العقار، 
  10.المسح العقارȑ نقل ما جاء في تصرȄحات الملاك ǼطرȄقة موضوعǽة وحǽادǽةوعلى الأعوان المȞلفین Ǽعملǽة 

 ȑالعقار Șة التحقیǽة 11وتتم عملǽوخلا. بواسطة فرقة تقن ȑالعقار Șمعاینة أصحاب یتم12ل مرحلة التحقی
إن الحقوق الذین قد Ȟǽونون أشخاصا طبǽعǽة أو معنوǽة، وعندما Ȟǽون العقار ملكا على الشیوع أو فǽه شرȞاء ف

تعیین هوǽة أحد الشرȞاء في الشیوع تعد Ȟافǽة، وفي حالة عدم وجود فرȄضة فإن الشخص الشرȄك في الشیوع، 
أǼ ȑاقي أسماء الشرȞاء، وأما ǼالنسǼة 13،)فرȄقه(والذǽ ȑضمن تسییر العقار، تذȞر هوȄته مع إضافة Ȟلمة 
  ى جمǽع شروȋ وعناصر ـــــــــȑ یجب أن یتوفر عللمعاینة حȘ الملكǽة فإنها تكون مثبتة بواسطة السند القانوني، الذ

  

                                                            
  .السابȘ الذȞر 76/62المرسوم التنفیذȑ رقم  5/1المادة :أنظر 8

، مقال منشور "المسح العقارȞ ȑإجراء لإثǼات الملكǽة العقارȄة في التشرȄع الجزائرȑ "حنان أوشن، وردة خلǽفي،  :للتفصیل أكثر أنظر
  .37، ص2017، الجزائر،2017، جوان 2لتعمیر والبناء، تصدرها جامعة ابن خلدون، تǽارت، العدد في مجلة تشرȄعات ا

  .98الغني بوزȄتون، نفس المذȞرة، ص  عبد :للتفصیل أكثر:أنظر 9
شهادة ، أطروحة لنیل "الوسائل القانونǽة لإثǼات الملكǽة العقارȄة الخاصة في التشرȄع الجزائرȑ "عماد الدین رحاǽمǽة : أنظر 10

  .235-233، ص 2014الدȞتوراه، جامعة مولود معمرȑ، تیزȑ وزو، الجزائر، 
  . 14، الساǼقةالذȞر، ص16رقم التعلǽمةمن  1/3/2الفقرة :أنظر 11

  .235- 233عماد الدین رحاǽمǽة، نفس الأطروحة، ص:للتفصیل أكثر أنظر
  .16، الساǼقةالذȞر، ص16رقم  التعلǽمةمن  1/3/4الفقرة : أنظر 12
  .216عماد الدین رحاǽمǽة، نفس الأطروحة، ص :فصیل أكثر أنظرللت
  .  18، الساǼقةالذȞر، ص16رقم  التعلǽمةمن  1/3/5الفقرة :أنظر 13

، ص 2009نعǽمة حاجي، المسح العام وتأسǽس السجل العقارȑ في الجزائر، د ȋ، دار الهدȐ، الجزائر، سنة :للتفصیل أكثر أنظر
72.  
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Ǽعد معاینة حȘ الملكǽة واختتام عملǽة المسح، یتم ترقǽم العقارات الممسوحة إما ترقǽما نهائǽا 14.إثǼات حȘ الملكǽة
في حالة وجود سند قانوني معترف Ǽه في إثǼات الملكǽة العقارȄة وعدم وجود أȑ نزاع على العقار المعني، أو 

في حالة غǽاب سند Ȟاف وعدم Ȟفاǽة التحقیȘ في تحدید العقار، أو لمدة أرȃعة ) ǽ)02ما مؤقتا لمدة سنتین ترق
  .أشهر في حالة توفر حǽازة قانونǽة) 04(

أما العقارات التي تغیب ملاكها أو حائزوها عن الحضور خلال أشغال المسح ولم یتم التعرف على 
  .العقارات غیر المطالب بها ملاكها، ترقم في حساب خاص ǽسمى حساب

  عقارات لم تكن موضوع طلب تسجیل من تارȂخ فتح المسح إلى إیداع وثائȖ المسح :ثالثا
السالفة الذȞر أن الترقǽم في حساب العقارات غیر المطالب بها یتعلǼ Șعقارات  4060جاء في المذȞرة رقم 

ص Ǽطلب تسجیلها في مصفوفة المسح من تعود لخواص لم ǽحضروا أثناء أشغال مسحها، ولم یتقدم أȑ شخ
تارȄخ افتتاح عملǽة المسح إلى غاǽة إیداع وثائȘ المسح على مستوȐ البلدǽة، وȄتم إعداد الوثائȘ المساحǽة على 

أین ǽمȞن للمعني ) 01(ثلاث نسخ، وما یهم هنا هو تلك النسخة التي تودع على مستوȐ البلدǽة لمدة شهر
تتم عملǽة الإیداع من طرف مدیر مȞتب المسح الذǽ ȑسلم هذه الوثائȘ لرئǽس الاطلاع على هذه الوثائȘ، و 

البلدǽة، الذǽ ȑقوم بدوره بتحرȄر محضر إیداع یتم إشهاره ضمن الأماكن المعدة لذلك في البلدǽة الممسوحة 
الشȞاوȐ ضمن تعمال وسائل الاتصال المȞتوǼة والمسموعة، وǽمȞن للمعنیین تقدǽم Ǽاسوالبلدǽات المجاورة، وȞذا 

  15.الأجل المذȞور
وعلى ذلك إذا تم إیداع وثائȘ المسح على مستوȐ البلدǽة، لم ǽعد Ǽاستطاعة أȑ شخص التقدم Ǽطلب 

، وǼالتالي ǽسجل عقاره في حساب العقارات الغیر 4060للتسجیل في مصفوفة المسح طǼقا لما جاء في المذȞرة 
  .المطالب بها في انتظار تسوǽة وضعیته لاحقا

  
  

                                                            
  .  14، الساǼقةالذȞر، ص16رقم  التعلǽمةن م 1/3/3/1الفقرة :أنظر 14

رȄم مراحي، آثار الوثائȘ المسحǽة في ضǼط وتحدید الملكǽة العقارȄة، الملتقى الوطني الراǼع حول الحفظ :للتفصیل أكثر أنظر
المدǽة، ، Ȟلǽة الحقوق جامعة ǽحیى فارس، 2011أفرȄل 28-27العقارȑ وشهر الحقوق العینǽة العقارȄة في الجزائر، بتارȄخ 

  .43الجزائر، ص 
عند الانتهاء من : "، المتعلȘ بإعداد مسح الأراضي العام، السابȘ ذȞره، التي تنص على62-76من المرسوم رقم  11المادة  15

الأشغال التقنǽة، إن مخطط مسح الأراضي والوثائȘ الملحقة تودع طیلة شهر على الأقل Ǽمقر البلدǽة حیث للمواطنین الحȘ في 
وǽمȞن تقدǽم الشȞاوȐ ضمن الأجل المذȞور إما ȞتاǼة إلى رئǽس المجلس الشعبي البلدȑ للبلدǽة، وإما شفاهة إلى . علیهاالاطلاع 

  ".ممثل للإدارة Ȟǽون Ǽمقر المجلس الشعبي البلدȑ في الأǽام والساعات المعلن عنها إلى الجمهور
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  أسǺاب الترقǻم في حساب العقارات غیر المطالب بها: المطلب الثاني
Ǽادة عدد العقارات المسجلة في حساȄاب التي ساهمت في زǼالعقارات غیر المطالب هناك العدید من الأس

 ، أو Ǽسبب غǽاب الإمȞانات اللازمة، أǽضا قد یتم اللجوء التعسفيالمسح ، منها العراقیل التي تعترض عملǽةبها
  : لفȞرة حساب العقارات غیر المطالب بها، وهو ما سیتم تناوله Ǽالتفصیل في الفروع الآتǽة

  العوائȖ العملǻة للمسح العقارȏ : الفرع الأول
إن السیر الحسن لعملǽات المسح العقارǽ ȑضمن التقلیل من عدد العقارات المرقمة في حساب العقارات 

إدارة، (لعام للأراضي ǽعǽقه جملة من المشاكل ترد من جهات عدیدة غیر المطالب بها، فسیر عملǽات المسح ا
  16...).ملاك، متعاملین

  المشاكل المتعلقة Ǻالإدارة القائمة على عملǻات المسح : أولا
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسǽس السجل العقارȑ  74-75من الأمر رقم  5لقد نصت المادة 

راضي العام والمحافظة علǽه هي من اختصاص الإدارة المȞلفة Ǽشؤون أملاك إن مهام إعداد مسح الأ: "على 
 ، وǼالتالي لا ǽمȞن للخواص طلب مسح أراضي خاص بهم إن أرادوا ذلك ، وساهم17"الدولة والشؤون العقارȄة

علقة في تأخیر مسح الأراضي العام على مستوȐ التراب الوطني، وǽمȞن إجمال هذه المشاكل الظاهرة والمت ذلك
أساسا بإدارة المسح في نقاȋ عدیدة، منها تكلیف مصالح المسح العقارǼ ȑأعمال أخرȐ ، ومن تلك العملǽات 
الثورة الزراعǽة، استصلاح الأراضي، تعیین حدود البلدǽات، تطهیر القطاع الفلاحي، تنازل الدولة عن أملاكها، 

  18.إلخ...إرجاع الأراضي المؤممة
% 30أشغال مسح الأراضي العام، حیث ǽشیر السید عمار علوȑ إلى أنه وȞان ذلك على حساب تقدم 

من الوسائل Ǽقیت إلى یومنا هذا محتشدة لتنفیذ أشغال غیر تلك الذǽ ȑأملها مسح الأراضي، والحدیث عن هذا 
من  الاحتشاد یدفع Ǽالمقابل للحدیث عن Ȟفاءة الأعوان القائمین على العملǽات المسحǽة، فهذه الأخیرة تعاني

نقص التأطیر لدȐ أعوان المسح لأن أغلبهم ǽفتقر إلى الثقافة في المجال العقارȑ، وقد تفطنت الجهات الوصǽة 
 ،Ȑات وقد خص لذلك إذ قامت بتسطیر برنامج یهدف إلى تحسین المستوǽتحدیث المعلومات وتحسین التقن

ث أنه هناك برنامج لتكوȄن الفرق الجدیدة التي أدخلت، وطرȄقة تسییر الإدارة ǼالنسǼة للمسؤولین، حی
  Ȟ ،.19ما تم إبرام اتفاقǽات مع مؤسسات التكوȄن في الخارج)مسح الأراضي، المحافظة العقارȄة(المختلطة

                                                            
  .162عبد الغني بوزȄتون، المذȞرة الساǼقة، ص : أنظر 16
، یتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسǽس السجل 1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75من الأمر  5المادة  :أنظر 17

  .1975نوفمبر  18الصادرة في  92العقارȑ، المعدل والمتمم، ج ر عدد 
  .157ص المذȞرة،نفس  بوزȄتون،عبد الغني : أنظر 18
  .05، ص06، رقم 2003ج المهني العقارȑ المشترك سنة علوȑ عمار، نشرة المهن العقارȄة المشترȞة، الفو : أنظر 19
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فحسب  - خر عملǽة المسح العقارȑ أǽضا صعوǼة اجتماع عناصر لجنة المسحأومن بین المشاكل التي ت
المتعلȘ بإعداد  62-76عدل والمتمم للمرسوم التنفیذȑ رقم الم 92/134رقم من المرسوم التنفیذȑ  07المادة 

یجب أن تنشأ لجنة مسح الأراضي قبل افتتاح عملǽة المسح، Ȟǽون من بین مهامها حل  -مسح الأراضي العام
المشاكل والنزاعات التي تعترض سیر العملǽات المسحǽة، على أن تتألف هذه اللجنة من خلǽط بین الممثلین عن 

وهذا المزج بین هذه الإدارات صعب من اجتماع عناصرها لاختلاف آرائهم وتوجهاتهم  Ȅ،20ة مختلفةجهات إدار 
  21.واهتماماتهم

إن تكفل الدولة بجمǽع مصارȄف عملǽة المسح جعلها تغض الطرف عن الوضعǽة الاجتماعǽة والمهنǽة 
ورȑ تحفیز العمال Ǽعدة طرق فمن الضر  22للعمال، فهي لا تحفزهم من أجل القǽام Ǽأعمالهم ǼطرȄقة صحǽحة،

 .مثل تقدǽم المȞافآت لهم
  المشاكل المتعلقة Ǻالملاك: ثانǻا

إن عدم استجاǼة الملاك دوما إلى الدعوة للحضور أثناء القǽام Ǽأعمال المسح، ساهم ǼشȞل Ȟبیر في إعاقة 
حقیȘ وأهدافها، فأول ما تقدم سیر عملǽات المسح، وهذا الغǽاب مرده إلى جهل الملاك لأهمǽة وخطورة عملǽة الت

                                                            
تعلȘ بإعداد مسح الأراضي الم، 62- 76المعدل والمتمم للمرسوم التنفیذȑ  92/134رقم التنفیذیمن المرسوم  07المادة : أنظر20

افتتاح العملǽات  تُنشأ لجنة لمسح الأراضي من أجل وضع الحدود في Ȟل بلدǽة Ǽمجرد : "العام، السابȘ ذȞره، التي تنص على
 :تتكون هذه اللجنة من الأعضاء الآتي بǽانهم .المسحǽة

 .قاضٍ من المحȞمة التي توجد البلدǽة ضمن دائرة اختصاصها رئǽسا، وǽُعیِّن هذا القاضي رئǽس المجلس القضائي -
 رئǽس المجلس الشعبي البلدȑ أو ممثله، نائǼا للرئǽس؛ -
 لمǼاشرة؛ممثل للمصالح المحلǽة لإدارة الضرائب ا -
 ممثل للمصالح المحلǽة للأملاك الوطنǽة؛ -
 ممثل لوزارة الدفاع الوطني؛ -
 ممثل لمصلحة التعمیر في الولاǽة؛ -
لة في المنظمة المهنǽة؛ -  موثȘ تُعیِّنه الهیئة المُخوَّ
لة في المنظمة المهنǽة؛ -  مهندس خیبر عقارȑ تُعیِّنه الهیئة المُخوَّ
 ممثله؛المحافظ العقارȑ المختص إقلǽمǽا أو  -
 المسؤول المحلي للوȞالة الوطنǽة لمسح الأراضي أو ممثله؛ -
 ممثل عن المصالح المحلǽة للفلاحة؛ -
  ممثل عن المصالح المحلǽة للرȑ؛ -
  تقني مسح الأراضي، ȞاتǼا لهذه اللجنة؛ -
  .158عبد الغني بوزȄتون، المذȞرة الساǼقة، ص : أنظر 21
  .159عبد الغني بوزȄتون، نفس المذȞرة، ص : أنظر 22
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ǽفȞر فǽه المالك هو الخوف من أن العملǽة تهدف مǼاشرة إلى فرض الضرائب، حیث بلغت نسǼة الغǽاب من 
  23.حسب الولاǽات% 50إلى % 10

Ȟذلك تسببت العدید من السلوȞات الصادرة عن الملاك في خلȘ عدة وضعǽات معقدة صعبت من السیر 
إقدامهم على استغلال قطع أرضǽة تاǼعة للغیر عن طرȘȄ إقامة بناǽات ǽصعب الحسن لعملǽات المسح، من ذلك 

بناǽات غیر متجانسة ولا تخضع للمخططات وهي في أغلب الأحǽان تكون إزالتها من الناحǽة العملǽة، 
  24.الموضوعة

  عدم توفر الإمȜانات اللازمة: الفرع الثاني
إمȞانǽات سواء إدارȄة أو ǼشرȄة، وذلك حتى یتم انجاز یتطلب القǽام Ǽعملǽات المسح العام للأراضي توفر 

ا قصر المدة المخصصة لإجراء عملǽة المسح ǽساهم أǽضا في أحǽانً فالمهمة على أكمل وجه وǼصفة دقǽقة، 
زȄادة ظاهرة الترقǽم في حساب العقارات غیر المطالب بها، وذلك لعدم وجود وقت أكثر ǽسمح ǼالǼحث والتقصي 

عقار، Ǽالرغم من إعطاءه فرصة للتقدم لطلب التسجیل ضمن مصفوفة المسح وذلك قبل إیداع جیدا عن مالك ال
وتتمثل المعǽقات ذات الطاǼع الǼشرȑ في عدم Ȟفاǽة عدد الأعوان وهذا مقارنة .وثائȘ المسح على مستوȐ البلدǽة

مع تكلیف Ȟل منهم  Ǽشساعة المساحات التي یتم مسحها، فالأجدر هو زȄادة عدد الموظفین في هذا المجال
أما المعǽقات المادǽة تتجسد في . Ǽمهمة خاصة، تحت طائلة المسائلة الإدارȄة، مع تلقǽه لتكوȄن خاص في مجاله

  . غǽاب Ȟل المعدات والأجهزة التي من شأنها ضمان سیر عملǽات المسح أو التحقیȘ على أكمل وجه
  یر المطالب بهااللجوء التعسفي لفȜرة حساب العقارات غ: الفرع الثالث

من مهام فرقة المسح أن  25.الصادرة عن المدیرȄة العامة للأملاك الوطنǽة 4681لقد جاء في المذȞرة رقم 
أن تنتقل فعلا إلى المیدان للقǽام Ǽالمعاینة وذلك ضمن الأǽام التي تم تحدیدها لهذا الغرض في استمارة الإشعار 

ابیر اللازمة في الǼحث والتحرȑ عن المالك والحائز، من خلال Ǽالمرور، وذلك من أجل التأكد من اتخاذ التد
التأكد من وجود أȑ شيء یدل على شغل العقار أو استغلاله مهما Ȟان، إضافة إلى الاستماع لأقوال 

إلا أن عدم قǽام الأعوان Ǽمهامهم Ǽالدقة والجدǽة المطلوǼة . إلخ...وتصرȄحات الجیران أو الشهود أو ممثل البلدǽة
، وأحǽانا عدم انتقالهم الفعلي إلى المیدان، وعدم الاستماع للتصرȄحات فعلǽا، یؤدȑ إلى تسجیل هذا العقار منهم

 .في حساب العقارات غیر المطالب بها

                                                            
، 2002مارس  -، الصادرة عن الغرفة الوطنǽة للموثقین، فǽفرȑ 05العدد  قانونǽة دورȄة،مجلة  الموثȘ،مجلة علوȑ عمار : أنظر 23
  .28ص
  .161عبد الغني بوزȄتون، نفس المذȞرة، ص: أنظر 24
  .2004سبتمبر  04الصادرة عن المدیرȄة العامة للأملاك الوطنǽة بتارȄخ  4618المذȞرة رقم : أنظر 25
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  11-17قانون المن  89مضمون تعدیل المادة : المǺحث الثاني
ب بها، Ǽحیث عدلت بتعدیل مهم بخصوص العقارات غیر المطال 2018لقد جاء قانون المالǽة لسنة 

، ثم صدرت 2015من قانون المالǽة لسنة  67مȞرر المدرجة Ǽموجب المادة  23أحȞام المادة  26منه 89المادة 
  .تشرح هذا التعدیل 4060مذȞرة عن المدیرȄة العامة للأملاك الوطنǽة رقم 

جال تطبیȘ وعلى هذا الأساس سیتم التطرق لذلك من خلال ثلاثة مطالǼحیث خصص المطلب الأول لم
مȞرر المعدلة، أما المطلب الثاني فسیتم الحدیث فǽه عن ǽȞفǽة التكفل ǼطلǼات التسوǽة، أما المطلب  23المادة 

مȞرر Ǽموجب قانون  23الثالث فسیتم تخصǽصه لكǽفǽة التكفل Ǽالوضعǽات العالقة الناتجة عن استحداث المادة 
  .2015المالǽة لسنة 

  .مȜرر المعدلة 23مادة مجال تطبیȖ ال: المطلب الأول
جاءت أحȞامها واضحة  2015من قانون المالǽة لسنة  67مȞرر المعدلة Ǽموجب المادة  23إن المادة 

بخصوص مجال تطبǽقها، حیث تطبȘ أحȞامها على الأملاك العقارȄة الخاصة فقط دون غیرها، أما بخصوص 
طلǼات المدعمة Ǽعقود مشهرة أو غیر مشهرة طلǼات التسوǽة التي ǽمȞن أخذها Ǽعین الاعتǼار فتتمثل في ال

معترف بها قانونا في إثǼات الملكǽة العقارȄة الخاصة، إضافة إلى الطلǼات المقدمة على أساس الحǽازة، وهو ما 
  .سیتم تناوله من خلال هذا المطلب

  العقارات المعنǻة Ǻالتسوǻة: الفرع الأول
أȑ الملكǽة العقارȄة الخاصة فقط التي لم ǽطالب بها  تخص إجراءات التسوǽة العقارات التاǼعة للخواص،

أصحابها أثناء عملǽة المسح، والتي لم تكن موضوع طلب تسجیل من قبل أȑ شخص من تارȄخ فتح عملǽة 
المسح إلى تارȄخ إیداع وثائȘ المسح على مستوȐ البلدǽة، فیتم تسجیل هذه العقارات وترقǽمها في حساب العقارات 

  27.ا أثناء أشغال مسح الأراضيغیر المطالب به
وǼالتالي لا تطبȘ إجراءات التسوǽة على العقارات العائدة للدولة، أو الجماعات المحلǽة، أو المؤسسات أو 
الهیئات العمومǽة، أو الأملاك الوقفǽة، وȄتعین على الأعوان المحققین في إطار المسح الإشارة إلى ذلك ضمن 

المسجلة في هذا الحساب، وعند اللزوم Ǽالاعتماد على المعلومات المستقاة  الخاصة Ǽالعقارات(T10) استمارات
  .خلال الأشغال التحضیرȄة والتحقǽقات لدȐ مصالح أملاك الدولة المختصة إقلǽمǽا

  طلǺات التسوǻة التي ǻمȜن أخذها Ǻعین الاعتǺار: لفرع الثانيا

                                                            
  .2017ماȑ  23الصادرة عن المدیرȄة العامة للأملاك الوطنǽة بتارȄخ  5543المذȞرة رقم : أنظر 26
  .الصادرة عن المدیرȄة العامة للأملاك الوطنǽة، الساǼقة الذȞر 4060المذȞرة رقم : أنظر27
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ة بخصوص طلǼات التسوǽة التي ǽمȞن جاءت واضح 2018من قانون المالǽة لسنة  89المادة  أحȞامإن 
 :بـــأخذها Ǽعین الاعتǼار، وȄتعلȘ الأمر 

  . السندات المشهرة المدعمة للطلǺات: أولا
ǽقصد Ǽالسندات المشهرة لإثǼات الملكǽة العقارȄة الخاصة Ȟل الوثائȘ المȞرسة لحȘ عیني عقارȑ، مشهرة 

أو سلطة إدارȄة ) الموثȘ(المحررة من طرف ضاǼط عمومي Ǽالمحافظة العقارȄة، وȄتعلȘ الأمر Ǽالسندات والعقود 
مؤهلة أو سلطة قضائǽة ǼالنسǼة للأحȞام والقرارات القضائǽة، وȞل السندات المشابهة التي تم إشهارها Ǽالمحافظة 
العقارȄة المتعلقة ǼحȘ الملكǽة العقارȄة، Ȟǽتسي هذا النوع من السندات قوة إثǼات مطلقة Ǽمجرد إشهاره في 

ǼةالȄة العقارǽ28.طاق  
  .السندات غیر المشهرة المدعمة للطلǺات: ثانǻا

توجد Ȟذلك سندات قانونǽة أخرȐ غیر مشهرة معدة سواء في الشȞل الرسمي أو العرفي، لها حجǽة 
وȄتعلȘ الأمر Ǽالسندات والأحȞام القضائǽة التي أعدت قبل  29،ومعترف بها في إثǼات حȘ الملكǽة العقارȄة

  30.سالف الذȞر 74- 75لإلزامي على الإشهار العقارǼ ȑموجب أحȞام الأمر إضفاء الطاǼع ا
من طرف الموثقین، إلا أنها لم یتم تقدǽمها  74-75یتعلȘ الأمر أǽضا Ǽالعقود التي أعدت Ǽعد الأمر 

Ǽشرȋ للإشهار العقارȑ على الرغم من الطاǼع الإلزامي لهذا الإجراء، فهذه العقود ǽمȞن أن تؤخذ Ǽعین الاعتǼار، 
أن تتوافȘ مع الǼطاقǽة العقارȄة الممسوحة Ǽالمحافظة العقارȄة فǽما یخص أصل الملكǽة، ونفس الشيء ǼالنسǼة 

حیز التطبیȘ  74-75للقرارات القضائǽة المنصǼة على حȘ الملكǽة العقارȄة التي صدرت Ǽعد دخول الأمر 
 ȑة التي .والتي لم تقدم حینها للشهر العقارǽمهنة  91- 70أعدت قبل صدور الأمرأما العقود الرسمǼ Șالمتعل

التوثیȘ والتي حررت من طرف الموثقین أو القضاة الموثقین أو القضاة الشرعیین، أو Ȟتاب الضǼط، فالقانون 
  .أقر لها Ǽالحجǽة المطلقة في إثǼات الملكǽة العقارȄة

من  89ا أحȞام المادة تعتبر أǽضا Ǽعض العقود العرفǽة Ȟسندات ذات حجǽة، وهي تلك التي نصت علیه
. 31من القانون المدني 328، أȑ التي اكتسبت تارȄخا ثابتا حسب أحȞام المادة 63-76المرسوم التنفیذȑ رقم 

  .، أȑ تارȄخ دخول قانون التوثیȘ حیز التطبی1971Șعلى أن Ȟǽون هذا التارȄخ ساǼقا للفاتح من جانفي 
                                                            

  .2018یتضمن قانون المالǽة لسنة  11- 17رقم  قانون من ال 89المادة : أنظر 28
  . الساǼقة الذȞر 4060رة رقم المذȞ: أنظر29
  .نفس المذȞرة: أنظر30
والمتمم الجرȄدة  المدني، المعدلالمتضمن القانون  26/09/1975المؤرخ في  75/58رقم  من الأمر 328المادة : أنظر 31

ماȑ  13المؤرخ في  05-07المعدل والمتمم Ǽالقانون  ،30/09/1975المؤرخة في  ،78الجزائرȄة، العددالرسمǽة للجمهورȄة 
  .31عدد الجزائرȄة،الجرȄدة الرسمǽة للجمهورȄة  ،2007
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  ǻة لطالب التسوǻةالطلǺات المقدمة على أساس الحǻازة الفعل: ثالثا
هناك حالات لا ǽحوز فیها طالب التسوǽة على أȑ سند مشهر لإثǼات الملكǽة العقارȄة، إلا أنه ǽحتج 
بوثائȘ تدعم ممارسته حǽازة طوȄلة الأمد على العقار المعني، وحتى ǽستفید من التسوǽة یجب أن یرفȘ طلǼه 

،عقود التعمیر قرارات وعقود 32الجǼائǽة، شهادات الحǽازة الوثائȘ: بوثائǽ ȘمȞن أن تدل على ممارسة الحǽازة، مثل
 1983إدارȄة، الأحȞام القضائǽة الفاصلة في دعاوȐ الحǽازة، العقود العرفǽة التي اكتسبت تارȄخا ثابتا بین جوان 

بل ، فǼالاعتماد على العناصر المحتوات في هذه الوثائȘ، یتم تقدیر وقائع الحǽازة المثارة من ق1992ودǽسمبر 
 33.طالب التسوǽة، والنظر فǽما إذا Ȟان هذا الأخیر سǽحقȘ التسوǽة المطلوǼة

  ǻȜ34فǻة التكفل ǺطلǺات التسوǻة: الثاني المطلب
 ȑة العقارات غیر المطالب بها تحت إشراف المدیر الولائي للحفظ العقارǽات تسوǼطلǼ ة التكفلǽتتم عمل

لمحافظین العقارȄین وسنتطرق لذلك Ǽالتفصیل في الفروع Ǽما في ذلك الملفات التي تخضع تسوȄتها مǼاشرة ل
  :الآتǽة

  معالجة طلǺات التسوǻة المدعمة Ǻسندات ملكǻة مشهرة: الفرع الأول
وفي هذه الحالة یتم ذلك على مستوȐ المحافظة العقارȄة أین ǽقوم المحافظ العقارǼ ȑمراسلة مختلف 

ر الشروȋ المطلوǼة یتم ترقǽم العقار نهائǽا Ǽاسم مالكه، وسیتم الجهات المتدخلة في عملǽة التسوǽة، وفي حالة توف
  : بǽان ذلك من خلال ما یلي

  تقدǻم الطلب وفحصه: أولا
یتم إیداع طلب التسوǽة في حالة وجود سند ملكǽة مشهر لدȐ المحافظ العقارȑ المختص إقلǽمǽا، وȄجب 

فرȄضة عند اللزوم في حال وفاة المالك الأصلي، یجب إرفاقه بوثائȘ إثǼات الهوǽة وسند الملكǽة المشهر، وعقد ال
من تارȄخ استلام ) 15(التأكد من أن طلب التسوǽة تم إیداعه ضمن الآجال المحددة قانونا بخمسة عشرة سنة 

  .وثائȘ المسح Ǽالمحافظة العقارȄة
من  02یتم Ǽعد ذلك إجراء فحص أولي للتأكد من أن العقار محل الطلب یدخل ضمن نطاق الفقرة 

Ȟذلك التأكد من عدم وجود أǽة دعوȐ قضائǽة  35.مȞرر المعدلة Ǽالنظر إلى مراجع المسح المقدمة 23المادة
ند المقدم والتأكد من مشهرة بخصوص هذا العقار على مستوȐ الǼطاقǽة، ثم یتولى المحافظ العقارȑ دراسة الس

                                                            
شهادة الحǽازة هي شǼه عقد أو مقرر إدارȞǽ ȑتسي طاǼعا رسمǽا یثبت حȘ الحǽازة على العقار محل الشهادة Ǽعد إتمام : أنظر32

  .Ȅة العامة للأملاك الوطنǽةالصادرة عن المدیر  4060المذȞرة رقم . إجراءات تسجیلها وشهرها، وهي لا ترقى إلى سند الملكǽة
  .الصادرة عن المدیرȄة العامة للأملاك الوطنǽة، الساǼقة الذȞر 4060المذȞرة رقم : أنظر 33
  .الصادرة عن المدیرȄة العامة للأملاك الوطنǽة، الساǼقة الذȞر 4060المذȞرة رقم : أنظر 34
  .سح الأراضي العام وتأسǽس السجل العقارȑ المتضمن إعداد م 74- 75مȞرر المعدلة من الأمر  23المادة : أنظر 35
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إشهاره ǼالǼطاقǽة العقارȄة الممسوحة لدǽه وأنه ǽمثل حقا قائما، وفي حالة ما إذا Ȟان السند مشهر Ǽمحافظة 
أǽام من تارȄخ استلامه الطلب، والمدیر بدوره ǽطلب  08عقارȄة أخرȐ یراسل المحافظ العقارȑ مدیره خلال 

، أو یراسل زمیله Ǽالولاǽة محل تواجد )إذا Ȟانت محلǽا(حافظة الأم الوضعǽة القانونǽة للعقار المعني لدȐ الم
المحافظة الأم أین یتم القǽام بتحرȄات تنصب على فحص مضمون السند المسلم والتأكد من تطابȘ مراجع إشهاره 

  36.مع تلك المدرجة في سجل الإیداع المناسب وتطاǼقه مع النسخة المحفوظة بها
  متدخلة في عملǻة التسوǻةمراسلة الجهات ال: ثانǻا

ǽقوم المحافظ العقارǼ ȑمراسلة مدیر أملاك الدولة لیبدȑ رأǽه بخصوص العقار محل طلب التسوǽة وȄجب 
من تارȄخ استلامه الطلب، للتأكد من وجود أو عدم وجود حقوق تعود للدولة على ) 02(الرد في غضون شهرȄن 

 ȑقوم المحافظ العقارǽ ماȞ ،هǼ التعیین الوارد في العقار المطالب Șمن تطاب Șمراسلة مدیر المسح، وذلك للتحقǼ
من ) 01(العقد المحتج Ǽه مع مجموعة الملكǽة محل طلب التسوǽة، وȞǽون مدیر المسح ملزم Ǽالرد خلال شهر 

وفي حالة الطلǼات المتعلقة بجزء من مجموعة الملكǽة المرقمة في حساب العقارات غیر . تارȄخ استلامه للطلب
مطالب بها أثناء أشغال المسح، فإن مصالح المسح تتكفل Ǽالتأشیر على وثǽقة القǽاس المعدة من قبل مهندس ال

،ȑور  37خبیر عقارȞفي غضون الأجل المذ ȑة للجزء )شهر(تقدم للمحافظ العقارǼالنسǼ ح أنهǽمع التوض ،
  .جراءات التسوǽةالمتǼقي من مجموعة الملكǽة هذه یǼقى مرقم في نفس الحساب، وȄخضع لنفس إ

  نتیجة الفحص والتدقیȖ في طلب التسوǻة: ثالثا
Ǽعد فحص طلب التسوǽة والتأكد من توفر الشروȋ المطلوǼة، وإثǼات أن العقار موضوع طلب التسوǽة 
ǽعود للطالب، ǽقوم المحافظ العقارȑ مǼاشرة بترقǽمه نهائǽا لفائدة مالكه، ثم یبلغ مصالح المسح لأجل ضǼط 

Ǽاسم المعني وإعطاء نسخة منها للمحافظ العقارȑ، أما في حالة عدم توفر شروT4( ȋوT10(مسحǽة الوثائȘ ال
  .التسوǽة، ǽقوم المحافظ العقارȑ بإǼلاغ المعني Ǽالسبب الذȑ حال دون إجراء التسوǽة

معالجة طلǺات التسوǻة المدعمة Ǻسندات غیر مشهرة أو المقدمة على أساس : الفرع الثاني
  .لحǻازةممارسة ا

                                                            
  .الصادرة عن المدیرȄة العامة للأملاك الوطنǽة، الساǼقة الذȞر 4060المذȞرة رقم : أنظر36
  .الساǼقة الذȞر 4060المذȞرة رقم :أنظر 37

تلحǼ Șعقود رسمǽة تتعلȘ المهندس الخبیر العقارǽ ȑقوم بوضع المخططات الطبوغرافǽة والوثائȘ التقنǽة التي  :للتفصیل أكثر أنظر
  .بنقل الملكǽة العقارȄة
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وفي هذه الحالة یتم التكفل بها على مستوȐ مدیرȄة الحفظ العقارȑ لیتم فحصها والتدقیȘ فیها، وإذا توفرت 
 ȋةفیها الشروǼما مؤقتا لمدة سنتین  المطلوǽه ) 02(یرقم العقار ترقǽط الضوء علǽلفائدة حائزه، وهو ما سیتم تسل

  :فǽما یلي
  تقدǻم الطلب وفحصه: أولا

لب التسوǽة في حالة وجود سندات غیر مشهرة أو ممارسة الحǽازة لدȐ مدیرȄة الحفظ العقارȑ إیداع ط یتم
على مستوȐ مȞتب تأسǽس السجل العقارȑ، وȄتم إرفاق الطلب بوثائȘ إثǼات الهوǽة والسند الرسمي غیر المشهر 

ة لتارȄخ مرور فرقة المسح أو أو السند العرفي، أو Ȟل وثǽقة تثبت ممارسة حǽازة فعلǽة على العقار المعني ساǼق
  .عقد الفرȄضة في حالة وفاة الحائز الأصلي عند اللزوم

من تارȄخ استلام وثائȘ المسح Ǽالمحافظة ) 02(التحقȘ من عدم فوات آجال التسوǽة المحددة Ǽسنتین یجب
د التحقȘ من توفر العقارȄة للقسم المتواجد Ǽه العقار محل طلب التسوǽة وأن إیداع الطلب جاء ضمن الآجال، Ǽع

شرȋ الآجال، ǽقید الطلب في سجل خاص مرقم ومختوم من قبل المدیر الولائي للحفظ العقارȑ، وȄتم إخطار 
أǽام مع موافاته بنسخة من الملف، من أجل القǽام ǼالتحرȄات اللازمة للتأكد ) 08(المحافظ العقارȑ خلال ثمانǽة 

غیر مستعمل في ترقǽم مجموعة والعقار المطالب Ǽه،  من أن صاحب الطلب لǽس لدǽه أȑ سند مشهر على
ملكǽة أخرȐ لفائدته، وȄتم التأكد أǽضا من أن العقار المطالب Ǽه لم Ȟǽن موضوع أȑ دعوȐ قضائǽة مشهرة، 
وǽمȞن أن تمتد هذه التحرȄات إلى المحافظة العقارȄة الأم عند الاقتضاء، وȞǽون المحافظ العقارȑ ملزما بتبلǽغ 

  38.یوما من تارȄخ استلامه للطلب) 15(المطلوǼة في أجل خمسة عشرة  المعلومات
  .مراسلة الجهات المتدخلة في عملǻة التسوǻة: ثانǻا

أǽام Ǽعد التحقǽقات ) 08(في حالة توفر شروȋ التسوǽة Ǽعد إجراء الفحص الأولي، وفي أجل ثمانǽة 
حفظ العقارǼ ȑمراسلة مدیر أملاك الدولة لإعطاء المنجزة على مستوȐ المحافظة العقارȄة المختصة، ǽقوم مدیر ال

رأǽه في وضعǽة العقار المطالب Ǽه بوجود أو عدم وجود حقوق علǽه تعود للدولة، وȄبلغ رده لمدیر الحفظ 
من تارȄخ استلامه الطلب، Ȟما ǽقوم مدیر الحفظ العقارǼ ȑمراسلة مدیر المسح قصد ) 02(العقارȑ خلال شهرȄن 

العقار المطالب Ǽه مع مجموعة الملكǽة موضوع طلب التسوǽة، وȄتعین علǽه إǼلاغ رده، رفقة التحقȘ من مطاǼقة 
  .من تارȄخ استلامه الطلب) 01(محضر تعیین الحدود لمدیر الحفظ العقارȑ في غضون شهر 

 في حالة الطلǼات المتعلقة بجزء من مجموعة الملكǽة المرقمة في حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء
أشغال المسح، فإن مصالح المسح تتكفل Ǽالتأشیر على وثǽقة القǽاس المعدة من قبل مهندس خبیر عقارȑ، والتي 

                                                            
  .الساǼقة الذȞر 4060المذȞرة رقم : أنظر38
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سترفǼ Șالرد الموجه إلى مدیر الحفظ العقارȑ مع التوضǽح أنه ǼالنسǼة للجزء المتǼقي من مجموعة الملكǽة هذه 
  39.یǼقى مرقم في نفس الحساب وȄخضع لنفس إجراءات التسوǽة

  النتائج التي قد ǻفضي إلیها الفحص والتدقیȖ: لثاثا
إذا أثبتت الǼحوث والتحرȄات المنجزة أن ملكǽة أو حǽازة العقار المطالب Ǽه قائمة، ǽقوم مدیر الحفظ 

یبدأ سرȄانها من ) 02(العقارȑ بتبلǽغ المحافظ العقارǼ ȑطلب ترقǽم مؤقت للعقار المعني Ǽاسم طالǼه لمدة سنتین 
طلب التسوǽة، ثم ǽقوم بإǼلاغ مصالح المسح لأجل ضǼط الوثائȘ المسحǽة Ǽاسم المعني ، وموفاة  تارȄخ إیداع

 ȑتلقى المحافظ العقارȄو ،ȑغها إلى المحافظ العقارǽبنسخة منها تقوم بدورها بتبل ȑة الحفظ العقارȄمدیر
رضات وȄتكفل بها وفقا لأحȞام المعارضات المحتملة على إجراء الترقǽم المؤقت للمعني، وǽقیدها في سجل المعا

  63.40- 76من المرسوم التنفیذȑ  15المادة 
أما إذا Ȟشفت الǼحوث والتحرȄات المنجزة أن العقار تعود ملكیته للدولة أو لإحدȐ الجماعات المحلǽة، 

ǽغ مدیر ǽقوم مدیر الحفظ العقارǼ ȑمطالǼة المحافظ العقارȑ، بإجراء ترقǽم نهائي للعقار على هذا النحو، مع تبل
أملاك الدولة أو ممثل الجماعة المحلǽة المعنǽة بذلك على سبیل الإعلام، مع العلم أنه في Ȟل الحالات یجب 

  41.إǼلاغ المعارض بنتیجة التحقیȞ Șتابǽا
مȜرر Ǻموجب  ǻȜ23فǻة التكفل Ǻالوضعǻات العالقة الناتجة عن إحداث المادة : المطلب الثالث

  .14/10القانون رقم من  67المادة 
من قانون  67مȞرر Ǽموجب المادة  23یتعلȘ الأمر هنا بتصفǽة الوضعǽات الناتجة عن إحداث المادة   

، وسیتم مناقشة ذلك في الفروع 2018من قانون المالǽة لسنة  89وǼالمعدلة Ǽالمادة  2015،42المالǽة لسنة 
  :الآتǽة

 31ما Ȝان معمولا Ǻه قبل  العقارات التي Ȝانت مسجلة في حساب المجهول حسب: الفرع الأول
  :حالات ǽمȞن مصادفتها من الناحǽة العملǽة) 04(هناك أرȃع .2014دǻسمبر 

                                                            
  .نفس المذȞرة: أنظر39
رقم : ، المعدل والمتمم Ǽالمرسومین التنفیذیین25/03/1976المؤرخ في  76/63التنفیذȑ رقم من المرسوم  15المادة : أنظر 40

الجرȄدة المتعلȘ بتأسǽس السجل العقارȑ،  19/05/1993المؤرخ في  93/123، ورقم 1980سبتمبر  13المؤرخ في  80/210
  .13/04/1976، المؤرخة في 30الرسمǽة للجمهورȄة الجزائرȄة، العدد 

  .الساǼقة الذȞر 4060المذȞرة رقم : أنظر41
رسمǽة للجمهورȄة الجرȄدة ال ،30/12/2014المؤرخ في  ،2015المتضمن قانون المالǽة لسنة  14/10القانون رقم : أنظر42

  .31/12/2014، المؤرخة في 78العدد  ،الجزائرȄة
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، وتم استلام وثائقها المسحǽة Ǽموجب 2014- 12-31عقارات مسجلة في حساب المجهول قبل  :01الحالة 
  16.43، مرقمة Ǽاسم الدولة تطبǽقا لأحȞام التعلǽمة رقم 2014-12-31محاضر ممضاة قبل 

 2421والمذȞرتین  16حیث Ȟانت تسوǽة هذه العقارات خاضعة للإجراءات المحدثة في التعلǽمة 
  .4618و

، وتم استلام وثائقها المسحǽة 2014-12- 31تتعلǼ Șالعقارات المسجلة في حساب المجهول قبل  :02الحالة 
ون تطبیȘ أحȞام المادة ، ورقمت ضمن الإطار القانوني القدǽم د2014-12- 31محاضر ممضاة Ǽعد Ǽموجب 

وذلك Ǽسبب حذر وتردد Ǽعض المحافظین العقارȄین إزاء تطبǽقها، نتیجة . 2015من قانون المالǽة لسنة  67
الغموض الحاصل في تكییف هذه العقارات مع النص القانوني الجدید من جهة، ولغǽاب مذȞرة تفسیرȄة في 

Șحیث عملوا على مواصلة تطبی ،Ȑرتین  الموضوع من جهة أخرȞالمذǼ ة الواردةȄة الإدارǽإجراءات التسو
من قانون المالǽة  89نطاق المادة  وǼالنسǼة للحالة الأولى والثانǽة فهما خارج). 4618و 2421(المعلومتین 

  .2018لسنة 
، وتم استلام وثائقها المسحǽة 2014-12- 31تخص العقارات المسجلة في حساب المجهول قبل : 03الحالة 

، ورقمت مǼاشرة ترقǽما نهائǽا Ǽاسم الدولة تطبǽقا لأحȞام المادة 2014-12-31ر ممضاة Ǽعد Ǽموجب محاض
  .2015من قانون المالǽة لسنة  67

فهي بذلك متضررة من تطبیȘ النص القانوني الجدید في ظل حرمانها من تطبیȘ أحȞام المذȞرات السالفة 
ات الخاصة بها دون معالجة ودون تسوǽة، وعلǽه في عملǽة تسوȄتها، حیث ظلت الطلǼ) 4618و2421(الذȞر 

  .سالفة الذȞر 89فإن هذه الفئة معنǽة بدرجة أولى ǼأحȞام التسوǽة المنصوص علیها Ǽالمادة 
، ولم یتم إمضاء محاضر استلام 2014-12-31تضم العقارات المسجلة في حساب المجهول قبل : 04الحالة 

فǼحȞم وضعیتها Ǽانتظار الإیداع أو Ǽانتظار . 2018لمالǽة لسنة وثائقها المسحǽة إلى تارȄخ صدور قانون ا
، وأصǼحت سارȄة علیها ابتداء من تارȄخ 89إمضاء محاضر استلام وثائقها المسحǽة، فقد أدرȞتها أحȞام المادة 

وعلǽه سیتم تصفǽة وضعǽة هذه 44.دخولها حیز التنفیذ، وǼالتالي فإنه من البدیهي تطبیȘ هذه الأحȞام علیها
  :العقارات ومعالجتها على النحو الآتي

حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال "سیتم إدماج هذه العقارات في الحساب الجدید المسمى  -
من قانون المالǽة لسنة  89، وتتم تسوȄتها حسب الكǽفǽات الجدیدة المحددة في المادة "مسح الأراضي

 ؛2018
                                                            

الساǼقة المتعلقة Ǽسیر عملǽات مسح الأراضي والترقǽم العقارȑ الصادرة عن المدیرȄة العامة لأملاك الدولة،  ،16رقمالتعلǽمة 43
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تها في ظل الإجراءات الساǼقة والتي Ȟان معمولا بها، والتي Ȟانت أما طلǼات التسوǽة التي تمت معالج -
 محل قرارات Ǽالرفض لأسǼاب في الموضوع، لا ǽمȞن قبولها من جدید في إطار الأحȞام الجدیدة؛

وȃخصوص طلǼات التسوǽة التي Ȟانت محل رفض لسبب انقضاء اجل قبول الطلǼات فǽمȞن أن تعاد  -
 .یدةدراستها على ضوء الأحȞام الجد

القانون رقم من  67العقارات المسجلة في حساب الدولة تطبǻقا لأحȜام المادة : الفرع الثاني
14/10   

، Ȟان ینǼغي تسجیل وترقǽم 2015من قانون المالǽة لسنة  67من الناحǽة النظرȄة، وفي ظل نص المادة 
الدولة، مع إمȞانǽة تسوǽة  العقارات التي لا ǽمȞن التعرف على ملاكها خلال عملǽات مسح الأراضي Ǽاسم
سنة من تارȄخ استلام ) 15(وضعیتها لفائدة الملاك المحتملین إذا طالبوا بها خلال أجل محدد بخمسة عشر

وثائȘ المسح Ǽالمحافظة العقارȄة، إلا أنه من الناحǽة العملǽة لم یتم العمل بهذه الأحȞام نظرا للصعوǼات التي 
  :وȄتم تصفǽة وضعǽة هذه العقارات على النحو الآتي.تطبیȘتمت مواجهتها أثناء وضعها حیز ال

یتم بداǽة تحوȄلها إلى حساب العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال المسح، وǼالنسǼة لتحوȄل العقارات 
فهو لا ǽطرح أȑ إشȞال، أما العقارات المسجلة مǼاشرة Ǽاسم الدولة " الدولة مالكة مفترضة"المسجلة في حساب 

حوȄلها إلى الحساب الجدید للقǽام بǼعض الإجراءات الخاصة، ثم Ǽعد ذلك تتم تسوȄتها حسب الإجراءات یتطلب ت
  2018.45من قانون المالǽة لسنة  89الجدیدة المسطرة في المادة 

  خــــــــــــــاتمة
 ȑانتإن العقارات الغیر المطالب بها أثناء أشغال المسح العقارȞ ة لسنة تسمى قبل صدور قانون المالǽ

Ǽالعقارات المجهولة، وهي عǼارة عن عقارات تاǼعة للخواص لم تتم المطالǼة بها خلال عملǽة المسح  2018
العقارȑ، ولم یتمȞن التحقیȘ العقارȑ من تحدید مالكیها أو حائزȄها، ولم تكن موضوع طلب تسجیل في مصفوفة 

  .Ș المسحǽة على مستوȐ البلدǽةالمسح من تارȄخ افتتاح عملǽة المسح إلى غاǽة إیداع الوثائ
والأصل أن تسوȐ وضعǽة هذه العقارات إدارȄا، وذلك لتخفیف العبء على القضاء، حیث قبل قانون 

، والطلǼات التي Ȟ2421انت تسوȐ الطلǼات التي یوجد Ǽصددها عقود مشهرة وفȘ المذȞرة  2018المالǽة لسنة 
، 67في مادته  2015، ثم Ǽصدور قانون المالǽة لسنة 4618لا یوجد Ǽصددها عقود مشهرة عن طرȘȄ المذȞرة 

والذȑ أتى بتغییر جذرȑ، وهو أن تسجل هذه العقارات Ǽعد أن Ȟانت تسجل في حساب خاص هو حساب 
العقارات المجهولة أصǼحت تسجل مǼاشرة Ǽاسم الدولة في انتظار تسوǽة وضعیتها، فإذا لم ǽظهر المالك خلال 

  .ارات Ǽاسم الدولةسنتین یتم ترقǽم هذه العق
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أصǼحت تسجل هذه  4060، والمذȞرة 2018من قانون المالǽة لسنة  89أما حالǽا وǼصدور المادة 
Ȑل حالة على حدȞ ةǽالعقارات في حساب العقارات الغیر المطالب بها، وتتم تسو.  

  :وقد توجت هذه الدراسة بجملة من النتائج والتوصǽات نذȞر منها ما یلي
  إلیها النتائج المتوصل

  :یليمن خلال هذه الدراسة تم التوصل إلى مجموعة من النتائج تتمثل فǽما 
هناك عدد هائل من العقارات التي تم تسجیلها في حساب العقارات غیر المطالب بها، وهذا ما ساهم في  -

  .إعاقة عملǽة تسوȄتها وصعب من معالجتها والتكفل بها في أسرع وقت
ثناء أشغال مسح عقاراتهم تفادȑ الترقǽم في حساب العقارات غیر المطالب ǽمȞن للأشخاص الذین تغیبوا أ -

  .بها، وذلك عن طرȘȄ طلب التسجیل في مصفوفة المسح قبل إیداع الوثائȘ المسحǽة على مستوȐ البلدǽة
الهدف من جعل المشرع لعملǽة تسوǽة العقارات غیر المطالب بها تتم إدارȄا أولا هو تخفیف العبء على  -

  .ء، وتجنیǼه العدید من المنازعات التي هو في غنى عنهاالقضا
  :الاقتراحات والتوصǻات

یجب الحرص على إعلامهم Ǽافتتاح عملǽة المسح، وذلك عن طرȘȄ الإعلان  :ǺالنسǺة للملاك والحائزȂن )1
ح عنه في وسائل الإعلام Ȟمواقع التواصل الاجتماعي والتلفاز، وȄجب علیهم الحرص على الحضور أثناء مس

ممتلكاتهم، وهذا تجنǼا لوقوعهم في وضعǽة التسجیل في حساب العقارات غیر المطالب بها، نظرا لصعوǼة 
  .الخروج منها عملǽا

یجب تخفیف العبء عن هذه الجهات، مثل مدیرȄة أملاك  :ǺالنسǺة للجهات المتدخلة في عملǻة التسوǻة )2
لكثرة طلǼات التسوǽة المعروضة علیهم، مما  الدولة، ومصلحة مسح الأراضي، والمحافظة العقارȄة، وذلك

ǽصعب علیهم التكفل ȞǼل هذه الطلǼات في مدة قصیرة، وǼالتالي یجب زȄادة الموظفین والأعوان، وضرورة 
 .التنسیȘ الجید بین هذه الهیئات، وتقسǽم الأعمال بینهم


