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 انحًد لله  انذ٘ ْداَب ٔيب كُب نُٓتد٘ نٕلا أٌ ْداَب الله ٔانصلاة ٔانسلاو 

 عهٗ خٛز خهك الله يحًد رسٕل الله ٔبعد : 

 ٔ يٓد٘ سكُٛتٙ  طًئُُٙأْد٘ رسبنتٙ ْذِ إنٗ صبحبتٓب انحمٛمٛت إنٗ يبعث 

إنٗ يٍ ٚحًم إسًٓب ريز انعطف ٔ انحُبٌ إنٗ يٍ أنًٓتُٙ بعد الله تعبنٗ  

 مدرة ان

 إنٗ يٍ عبزث بٓب ٔ يُٓب حبجز انتفٕق :  عهٗ انتحًم ٔ انصبز

 أيٙ انغبنٛت حفظٓب الله ٔ رعبْب 

إنٗ انذ٘ كبٌ نٙ انسبعد الأًٍٚ انذ٘ رسى  بكفبحّ أحلايٙ ٔ شٛد بشمبئّ صزح 

 انفلاح أيبيٙ إنٗ يٍ  كبٌ سببب فٙ تعهًٙ ٔٔصٕنٙ  إنٗ لًت انُجبح  ٔ انتأنك  

 ٙ أبٙ حفظّ الله  ٔ رعبِ .إنٗ انحبٛب انغبن

 شٕٚب يسعٕدةصدٚمتٙ ٔ إنٗ كم إخٕتٙ كبٛز ٔ صغٛز ٔ إنٗ 

 ٔ إنٗ نى ٚذكزْى لهًٙ 

 

 

                       

  َٕرانٓدٖ
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 انحًد لله  انذ٘ ْداَب ٔيب كُب نُٓتد٘ نٕلا أٌ ْداَب الله ٔانصلاة ٔانسلاو

 عهٗ خٛز خهك الله يحًد رسٕل الله ٔبعد : 

 أْد٘ رسبنتٙ ْذِ إنٗ صبحبتٓب انحمٛمٛت إنٗ يبعث طًئُُٙ ٔ يٓد٘ سكُٛتٙ 

إنٗ يٍ ٚحًم إسًٓب ريز انعطف ٔ انحُبٌ إنٗ يٍ أنًٓتُٙ بعد الله تعبنٗ  

 انمدرة 

 إنٗ يٍ عبزث بٓب ٔ يُٓب حبجز انتفٕق :  عهٗ انتحًم ٔ انصبز

 أيٙ انغبنٛت حفظٓب الله ٔ رعبْب 

الأًٍٚ انذ٘ رسى  بكفبحّ أحلايٙ ٔ شٛد بشمبئّ صزح إنٗ انذ٘ كبٌ نٙ انسبعد 

 انفلاح أيبيٙ إنٗ يٍ  كبٌ سببب فٙ تعهًٙ ٔٔصٕنٙ  إنٗ لًت انُجبح  ٔ انتأنك  

 إنٗ انحبٛب انغبنٙ أبٙ حفظّ الله  ٔ رعبِ .

 صغٛزاث َٕرانٓدٖٔ إنٗ كم إخٕتٙ كبٛز ٔ صغٛز ٔ إنٗ صدٚمتٙ 

 ٔ إنٗ نى ٚذكزْى لهًٙ 

 

 

 يسعٕدة               



 

 

4 

 
 مقدمة : 

 
عمى نقوش يعود تاريخيا إلى عيد الفراعنة ، تشير إلى الضريبة العقارية كانت  تـ العثورلقد       

موجودة في مصر وتتناسب مع اتساع الممكية و مردودىا الصافي ، أف ىذا الكشؼ الوضعي و 
ر الفيضانات التقييمي ىو الذي يمكف مسح الأراضي ،كاف يسمح أيضا بإثبات حؽ الممكية عمى إث

 الدورية لواد النيؿ .
في الجزائر حيف إستقرت روما القديمة في إفريقيا الشمالية شرعت في عممية واسة لقيس الأراضي    

أي وحدة مؤوية أي  سانتوريىكتار تسمى  50تولد عنا رسـ حصص برمجت الشكؿ قواـ كؿ منيا 
 ىا موجودة حتى الأف .مشغولة ، إف ىذا التقسيـ وىذه التجزئة مازالت بعض أثار 

 العاـ المسح تسمى الوطني التراب كامؿ تمس ىامة عممية 1975 سنة منذ الجزائر تعرؼ     
 Le 75 رقم الأمر عمى بناءً  الحاؿ بطبيعة ىذا جاء - 1975 نوفمبر 12 في المؤرخ74 ي للأراض

cadastre général ريالعقا السجل وتأسيس العام الأراضي مسح بإعداد المتعمق. 
 في العقار تطيير طرؽ مف طريقة تعتبر التي العممية ذهى ترتبط قانونية مواد الأمر ىذا يتضمف      
 إلا تجاوزىا يمكف لا رأيي حسب والتي بو، المرتبطة والمعضلات المشاكؿ مف الخروج قصد الجزائر

 الوعاء في لتحكـا إلى الأخير في سيوصمنا الذي الجميورية، إقميـ لكامؿ العاـ المسح طريؽ عف
 العقار الفلاحي، العقار :أنواعيا بمختمؼ العقارات جميع فيو تتجسد خاص سجؿ طريؽ عف العقاري

 القابمة الأراضي الصحراوية، الأراضي السيبية، الرعوية،الأراضي الأراضي الغابي العقار الصناعي،
 ... وغيرىا المبنية العقارات لمبناء، الصالحة لمتعمير،الأراضي

 لمعقارات، القانونية الطبيعة تحديد في كذلؾ يساىـ السجؿ ىذا فإف أخرى جية ومف جية مف ىذا     
 لنا يتضح ذكره سبؽ مما .الخاصة والأملاؾ الوقفية والأملاؾ العمومية الأملاؾ خلالو مف تتبيف حيث
 الأراضي، مسح اؿبأعم وثيقا إرتباطا يرتبط الجزائري القانوني النظاـ في العقاري السجؿ تأسيس أف

 إن ": عمى نصت حيف أعلاه إليو المشار 75-74رقـ الأمر مف الثانية المادة تجسده ما بالفعؿ وىذا
 ."العقاري لمسجل ماديا أساسا ويكون لمعقارات الطبيعي النطاق ويعرف يحدد العام الأراضي مسح
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 الموضوع ىذا الجزائري القانوني نظاـال في عقاري لسجؿ لمتأسيس الفعمية البداية ىي ىذه كانت    
 بعدا لمموضوع أف نجد القانونية الناحية والاقتصاد مف القانوني الصعيد عمى كبيرة أىمية يكتسي الذي

 إلا يتأتى لا وىذا ، متكاملا قانونيا نظاما تتطمب العالـ في عقارية سياسة أي أف حيث ىاما استراتيجيا
 الطبيعة الوقت نفس في ويحدد أنواعيا بشتى العقارات جميع يشمؿ دقيؽ إحصائي نظاـ خلاؿ مف

 خلاليا مف التي القانونية و الميكانيزمات والأطر الآليات وضع لممشرع يمكف منيا لكؿ القانونية
 السياحي،أو بالجانب الأمر تعمؽ سواءً  المجالات، شتى في العقارية الثروة في التحكـ يستطيع

 .القطاعات مف ذلؾ غير إلى ، مرانيالع أو الفلاحي، أو الصناعي
 لمعقار الحالية الوضعية تطيير فإف الاقتصادي الصعيد عمى أما القانوني، لمجانب بالنسبة ىذا       
 فصمو الأحواؿ مف حاؿ بأي يمكف لا الذي الأخير ىذا الاستثمار، دعائـ إرساء في كبير بشكؿ يساىـ
 .اقتصادي نمو أي عف
 تـ فكمما المستثمريف، جمب عممية تبدأ ىنا ومف معينا، عقاريا وعاءً  يتطمب ياستثمار  مشروع فأي   

 تداولو، و نقمو إجراءات وتسيؿ العقاري الوعاء تحديد في تساىـ التي القانونية الإجراءات في التحكـ
 . الاستثمار إلى جمبيـ بالتالي و ، الأمواؿ أصحاب ثقة كسب في ىذا ساىـ كمما
المسح بأنو النظاـ المخصص لإحصاء الأملاؾ والبحث عف ملاكيا الحقيقيف  يمكف القوؿ عف    

والظاىريف وكذا معرفة حدودىا وأوصافيا فيو بمثابة الحالة المدنية لمممكية العقارية ، كما يعرؼ بأنو 
ة ليوية العقار عممية قانونية وفنية تيدؼ الى تعييف جميع البيانات التي تتطمبيا المعرفة الكامم

والمتعمقة بموقعو وحدوده و قوامو ونوعو الشرعي و إسـ مالكو وأسباب تممكو والحقوؽ العينية المترتبة 
 عميو بما يؤدي إلى تثبيت الممكية العقارية والحقوؽ المتعمقة بيا عؿ نحو ثابت ونيائي .

لعقارية لإقميـ معيف ويمكف تعريفو بأنو كشؼ يتكوف مف تصاميـ وسجلات لمممتمكات ا       
وبالمالكيف الذيف تأوؿ إلييـ ىذه الممتمكات ، وتبيف ىوية الممتمكات والمالكيف ليا أماـ تصاميـ فييف 

 تبيف موقع كؿ ممؾ ومالؾ وتبف بالتالي مداه .
تقنية تخضع غير أف ىذه لعممية ليست بالأمر الييف فعممية المسح ىي عممية جد معقدة و     

وتعييف ومطابقة ثابتة لمعقود والواقع أي عمى الأرضي ، مما جعميا تخمؼ عدة لحسابات محددة 
إشكالات في الواقع وجعؿ مديرية مسح الأراضي تدخؿ في كثير مف المنازعات مف جراء الترقيـ 

 الخطأ.
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ث بحمف ىنا يتضح أف عممنا ىذا ىو دراسة لعممية تقنية فيو ليس بالبحث الفقيي الركيؾ بؿ       
يستيدؼ دراسة كيؼ تتـ عممية المسح وكيؼ يمكف أف تسجؿ عقارات باحساب المجيوؿ  تقني عممي

 ومنو ندرس إشكاليات التي تثور في ىذا الموضوع .
دراستنا تنصب عمى توضيح العمؿ الحقيقي لمترقيـ في الحساب المجيوؿ ،  أهميةوىنا تتضح      

تي كاف بإمكاف الإدارة والملاؾ تجنبيا وعدـ تسجيؿ كما يمكنيا أف تسمط الضوء عمى اليفوات ال
 عقاراتيـ في ىذا الحساب .

التي تصادؼ عممية المسح ىي جيؿ المالؾ لمعقار فأصبحت  المعوقاتوأكبر أنواع أحد أىـ      
 بالحساب المجهولتسمى ىذه العقارات بمجيولة المالؾ وألزـ الدولة بتخصيص حساب ليا يسمى 

ساب يتـ فيو الترقيـ مؤقتا بأسـ الدولة تى يتبيف المالؾ الأصمي ليا ، ومف ىنا نفيـ ،غير أف ىذا الح
أف الحساب المجيوؿ مالكو أكيد ىو أحد الخواص فأملاؾ الدولة لف تكوف مجيولة لكف الأملاؾ 
المجيولة لاف مالكيا غير معروؼ تسجؿ بإسـ الدولة مؤقتا حتى يتبيف مالكيا ، ولكف ىذا ليس عمى 

سنة  15وأصبحت  2018ؿ الدواـ بؿ لفترة محددة كانت مقدرة بسنتيف قبؿ صدور قانوف المالية سبي
 بعده.
ىذا أكبر إشكاؿ صادفنا نحف في دراسة ىذا الموضوع ىو أنو موضوع دراسنا أصلا لـ يعد       

جودا ، فقد لـ يعد مو  2018موجودا في المنظومة التشريعية الجزائرية ، بمفيوـ الحساب المجيوؿ بعد 
ىنا ليس المصطمح تغير ، العقارات غير المطالب بهذا أثناء عممية المسح استبدلو المشرع بمصطمح 

فقط في السابؽ كاف يعد حساب شأنو شأف حساب الدولة أي أملاكيا و الحساب الخاص أي أملاؾ 
 إحصاؤىا .الخواص ، إلا انو الأف أصبحت فقط عقارات غير مطالب بيا أي لا يمكف حصرىا أو 

كما أنو مف المعيقات التي صادفتنا في دراسة ىذا الموضوع ىو الآجاؿ التي تغيرت و تممدت       
سنة و تأثرا بذلؾ كؿ الآجاؿ الطعوف و الإعتراضات ستتغير، ظؼ إلى ذلؾ أغمب  15مف سنتاف إلى 

ة في ىذه المرحمة التي المديريات أىما مديرية المسح ، مديرية الحفظ العقاري ومديرية أملاؾ الدول
نحف نحضر فييا مذكرتنا تنتظر التعميمات التي تشرح وتنفذ قانوف المالية في موضوع العقارات غير 

 المطالب بيا إثناء عممي المسح.
    
كيف تعامل مف كؿ ما سبؽ يمكف أف تتبادر إلى  لمقارئ نفس الإشكالية التي إنطمقنا منيا وىي    

عقارات مجهولة المالك ؟ وماهي الإشكاليات التي تثيرها عممية القيد في المشرع الجزائري مع ال
 ؟ . الحساب المجهول
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للإجابة عمى ىذه الإشكالية إتبعنا المنيج الوصفي التحميمي وىو الأنسب لدراسة ىذه الإشكالي      
المشرع لحميا بحيث نقوـ بوصؼ الحالة القانونية والمادية التي تصادؼ عممية المسح ثـ نحمؿ تعامؿ 

 والإدارة لتنفيذ ذلؾ  .
    

وتأثيرها  ممكية الممكية مجهولة المالك الأوؿ لى فصميف نتناوؿ في الفصؿ إوقد قسمنا دراستنا 
 إجراءات تسوية الممكية مجهولة المالكوفي الفصؿ الثاني  ، عمى عممية المسح

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 فهرس المحتويات
 الصفحة المحتوى

  شكر وتقدير 

  إهداءات

  مقدمة
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2004  
، قانوف  5د مولود ديداف سمسمة ميف القضاء ، الموثؽ ، دار بمقيس لمنشر ، ص -9

 10متضمف مينة التوثيؽ ، المادة  20/02/2006المؤرخ في  06-02
إسحاؽ إبراىيـ منصور ، نظريتا القانوف و الحؽ ، ديواف المطبوعات الجامعية -10
 . 08ط ،  2005ئر الجزا
 . 3، ط 2007بمحاج العربي ، قانوف الأسرة ،ديواف المطبوعات الجامعية الجزائر -11

إسحاؽ إبراىيـ منصور ، نظريتا الحؽ و القانوف و تطبيقاتيما في القوانيف الجزائرية ، 
 .3ديواف المطبوعات الجامعية ،ط

 .2007معية ، الجزائر بمحاج العربي ،فانوف الأسرة ،ديواف المطبوعات الجا-12
 .3بوبشير محند أمقراف، قانوف الإجراءات المدنية، ديواف مطبوعات الجامعية، ط-13
 .2006، 5عمار عوابدي ، قضاء التفسير في القانوف الإداري، دار ىومة،ط -14
 2010فاضؿ خمار، الجرائـ الواقعة عمى العقار، دار ىومة. -15
 دارية، دار العموـ لمنشر و التوزيع.محمد الصغير بعني، المحاكـ الإ-16
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باربارة عبد الرحمف، شرح قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية، منشورات بغدادي -17
2009 . 

قانوف  عمار عوابدي، الأسس القانونية لممسؤولية الإدارية عف أعماؿ موظفييا ، -18
  20/12/2006المؤرخ في  23-06العقوبات رقـ 

 .عي، القرارات الإدارية، دار العموـ لمنشر و التوزيمحمد الصغير بعم-19
خموفي رشيد، قانوف المنازعات الإدارية، شروط قبوؿ الدعوى ، ديواف المطبوعات -20

 .3الجامعية، ط
بمحاج العربي، النظرية العامة للالتزاـ في القانوف الجزائري، ديواف المطبوعات -21

 .5، ج 2008الجامعية، 
محاضرات في المنازعات الإدارية جامعة الجزائر كمية الحقوؽ ، بف عمور السلامي، -22

  2003-2002عكنوف السنةج
، ديواف المطبوعات  2مسعود شييوب، المبادئ العامة في المنازعات الإدارية، ج -23

 .2007الجامعية،
بوبشير محند أمقراف. قانوف إجراءات المدنية نظرية الدعوى نظرية الخصومة -24

 ،3، ط2008الإجراءات الاستثنائية، ديواف المطبوعات الجمعية
 . 7،ط  2009حمدي باشا عمر ، حماية الممكية العقارية ، دار ىومة ، الجزائر -25
ليمى طمبة ، الممكية العقارية الخاصة وفقا لاحكاـ التشريع الجزائري،,دار ىومة، -26

 .2010الجزائر 
 الأوامر و القوانين :

  829المتضمف القانوف المدني المادة  58-57الأمر -1
 78/1975، ج رقـ : 26/09/1975المؤرخ في :  58-75الأمر رقـ -2
و المتضمف القانوف المدني ، المادة  26/09/1975المؤرخ في  58-75الأمر رقـ -3

324  
المتعمؽ بقانوف الأسرة المعدؿ و  1984يونيو  09المؤرخ في 11-84الأمر  رقـ -4

 المتمـ 
المتضمف القانوف الأساسي العاـ  15/  07/ 2006المؤرخ في  03-06القانوف -5

 185الى  160لموظيفة العمومية المواد مف 
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، ج 2015يتضمف قانوف المالية لسنة  30/12/2014المورخ في  10-14قانوف -6
2014 

ة المتعمؽ بالإحتياطات العقارية ) الممكية العقاري 25-90مف القانوف  27المادة -7
الخاصة ىي حؽ التصرؼ في الماؿ العقاري أو الحقوؽ العينية مف أجؿ إستعماؿ 

 الأملاؾ وفؽ طبيعتيا أو غرضيا (
لسنة  49، الجريدة الرسمية عدد 1990نوفمبر 18المؤرخ في  25-90القانوف -8

1990 
المتعمؽ بالتوجيو العقاري المعدؿ و  1990نوفمبر  18المؤرخ في  25-90القانوف -9

 49مـ )ج.ر( المت
 المراسيم 

مرسوـ يحدد شروط وكيفيات إدارة وتسيير الأملاؾ العمومية الخاصة والتابعة لمدولة ال-1
 .19/12/2012الجريدة الرسمية بتاريخ  12/427تـ إلغائو بموجب المرسوـ 

،المتعمؽ بتأسيس السجؿ  25/03/1976المؤرخ في  63-76المرسوـ التنفيذي -2
 03العقار بالمادة 

يحدد شروط وكيفيات إدارة  16/12/2012المؤرخ في  427-12المرسوـ التنفيذي رقـ-3
 وتسيير الأملاؾ العمومية و الخاصة التابعة لمدولة

المتعمؽ بتأسيس السجؿ  25/03/1976المؤرخ في  63-76رسوـ التنفيذي رقـ مال-4
 30إلى  24العقاري المعدؿ و المتمـ ، المادة 

 1991لسنة  21 الجريدة الرسمية عدد-5
 التعميمات :

المتعمقة بسير عمميات مسح الأراضي  1998ماي  24المؤرخة في  16التعميمة رقـ -1
 .1998والترقيـ العقاري سنة 

الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ  04/09/2004المؤرخة في  4618المذكرة -2
الوطنية والمتعمقة بالعقارات في المناطؽ الممسوحة مسجمة في حساب المجيوؿ حالة 

 .قيميا أشخاص يفتقدوف لحقوؽ مشيرةالعقارات التي يطالب بتر 
 

 وتأثيرها عمى عممية المسح الأول : الممكية مجهولة المالك الفصل
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يشمؿ ىذا الفصؿ ضمف مبحثيو التعريؼ بالعقار المجيوؿ مف حيث المفيوـ و دلالاتو القانونية التعريفية مف الوجود          
ند الممكية كما يتطرؽ إلى المفاىيـ المقاربة ككياف مادي متمثؿ في العقار و الوسيمة القانونية المعرفة بو و بصاحبو وىي س الفعمي

 .لو مف حيث الواقع الفعمي و كذلؾ مف حيث النص القانوني
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 فهوم الممكية مجهولة المالكالمبحث الأول : م

 

) الممكية  25ة  يجب أف نشير إلى أف الممكية الخاصة مضمونة دستوريا ، و ىذا ما كرستو الماد في البداية          
لقد حرص المشرع الجزائري عمى حماية الممكية الخاصة دستوريا ، تماشيا مع التوجو ،  69الخاصة مضمونة ( مف دستور 

السياسي ، الذي انتيجتو البلاد ، وفقا لمتغيرات السياسية المعتنقة حديثا ، و منذ ذاؾ ، و باعتبارىا تعبيرا عف المواطنة ، و 
وجو الجديد ، لا يمكف المساس بيا ، إلا وفؽ نص ، أو إتفاؽ ، و بانطلاؽ عممية المسح العاـ التي ىدؼ قاعدة أساسية لت

 إلى تحديد الممكية العقارية بجميع أصنافيا عبر التراب الوطني .

) إف  منو 25المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ ، و المتمـ ، و كما جاء في المادة  57-52حسب الأمر          
المسح العاـ يحدد و يعرؼ نطاؽ الطبيعي لمعقارات ، و يكوف أساسا ماديا لمسجؿ العقاري ( ، فإف ىذه العممية ، ىي أساس 

 تأسيس البطاقات العقارية عمى مستوى المحافظة العقارية .

طط حديد الممكيات قصد إعداد مخ، مف نفس الأمر ) يتـ عمى مجموع التراب الوطني ت 27المادة  و ىذا كذلؾ ما تؤكد          
إذا اليدؼ مف ىذه العممية حسب ىذا الأمر ، ىو تحديد ، وتعريؼ نطاؽ الطبيعي مع ،  منظـ ، و تأسيس مسح الأراضي (

 إعداد الوضعية القانونية ، و تحديد الممكية ، فيذا إجمالا مياـ المسح المبتغاة منو ، لكف مف تبعات ىذه العممية أنتجت ممكية مف
 نوع خاص ىي الممكية مجيولة المالؾ .

مف القانوف المدني عمى ) تعتبر ممكا لمدولة جميع الأمواؿ الشاغرة التي ليس ليا مالؾ و  557لقد نصت المادة         
ء كذلؾ أمواؿ الأشخاص الذيف تيمؿ تركتيـ ( كانت ىذه المادة الأساس الذي تـ بموجبو إكتشاؼ الممكية مجيولة المالؾ أثنا

مف القانوف  57عممية المسح ، فبنظر إلى ىذه المادة نجد أف العممية تقع عمى الممكية الفردية أو الخاصة حسب نص المادة 
 المتعمؽ بالتوجيو العقاري )تصنؼ الأملاؾ العقارية عمى إختلاؼ أنواعيا ضمف الأصناؼ القانونية الآتية ( 62-52

 الأملاؾ الوطنية -

 ؾ الخاصة أملاؾ خواص أو الأملا-

 1.الأملاؾ الوقفية-

 

                                                           
 1، ط1999إلى  1963اـ القانوني لمممكية العقارية مف خلاؿ النصوص الصادرة مف بشير قدوج ، النظ - 1

 2001مطبوعات الديواف الوطني للأشغػاؿ التربوية 
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مف القانوف المدني عمى الأمواؿ مف القانوف المدني عمى الأمواؿ بصفة عامة فإف مجاؿ بحثنا ىنا الممكية  557فإف تكممت المادة 
 العقارية فقط فالممكية المجيولة  تمس الممكية العقارية في الأملاؾ الخاصة فقط .

 العقارية مجهولة المالك المطمب الأول : تعريف الممكية 

إف عممية مسح الأراضي عممية تقنية تنصب عمى الممكية العقارية و الحقوؽ العينية التبعية ليا مف أجؿ تحديد الملاؾ و         
 2التصنيؼ الممكيات و لا تشمؿ الممكية المنقولة .

 الفرع الأول : تعريف العقار 

القانوف المدني ) كؿ شيء مستقر بحيزه و ثابت فيو ، و لا يمكف نقمو دوف تمؼ ، فيو مف  987فالعقار كما عرفتو المادة        
فالعقار حسب ىذا التعريؼ ، ىو كؿ شيء تميز أولا بصفة الإستقرار و الثبات  مف شيء فيو منقوؿ (عقار ، و كؿ ما عدا ذلؾ 

نيوري ) إذا سلأرض ، النبات ، المنشئات فحسب الدكتور لعدـ إمكانية نقمو دوف تمؼ و العقار بطبيعتو ينقسـ إلى ثلاثة أنواع ا
 3كاف العقار بطبيعتو ىو الأصؿ في العقار فالأصؿ في العقار بطيبعتو ىو الأرض ( .

و لما كاف مف ميزات العقار ثبات و الإستقرار فإنيما عاملاف منافياف لمجيالة فثبات ىنا يقصد بو ثابت الماىية التي ىي        
و تضفي صفتيا عمى المتصؿ بيا حسب التصنيؼ القانوني ليذا الإتصاؿ و ما نصت عميو الشريعة العامة و القوانيف  ىنا الأرض

الخاصة سواء كاف ىذا العقار بطبيعتو أو عقار بالتخصيص حسب تقسيـ المشرع الجزائري ، كما أف الإستقرار و ىو عكس 
فلا يتصور في متحرؾ صفة الإستقرار و كذلؾ المتغير و بالتالي فإف  الحركة و يعني الإتصاؿ الدائـ بمعطي الصفة "أرض "

الممكية العقارية كما ىي و ككياف مستقر فإنو لإفتراض فييا الجيالة بيا لكف الوسيمة التعريفية الدالة عمييا ىي التي يمكف أف 
حؽ الممكية و ما يتمخض عنو مف حقوؽ ، أو  تكوف مجالا لعدـ التعريؼ و الويمة التعريفية لمعقار ىي الحؽ المنصب عميو و ىو

 4الحيازة و تبعاتيا و حتى المالؾ أو الحائز أو صاحب الحؽ إجمالا .

 الفرع الثاني : تعريف الممكية العقارية 

رية مف قانوف التوجيو العقاري ) الممكية العقا 27مف القانوف المدني و المادة  683فالممكية كما جاء في المادة             
الخاصة ىي حؽ التمتع و التصرؼ في الماؿ العقاري أو الحقوؽ العينية مف أجؿ إستعماؿ الأملاؾ وفؽ طبيعتيا أو غرضيا ( 

 المتعمؽ  25- 29مف القانوف  29كما نصت المادة 

شيار العقارية ( كما بالتوجيو العقاري ) تثبت الممكية الخاصة للأملاؾ العقارية و الحقوؽ العينية عقد رسمي يخضع لقواعد الإ
مف نفس القانوف بالنسبة لغير المالؾ ، عمى وجود مبرر ليذه السمطة عمى العقار ) يجب عمى كؿ حائز لممؾ  30أشارت المادة 

 عقاري أو شاغؿ إياه أف يكوف لديو سند قانوني يبرر ىذه الحيازة أو ىذا الشغؿ ( .

                                                           
 1990لسنة  49، الجريدة الرسمية عدد 1990نوفمبر 18المؤرخ في  25-90القانوف  - 2

 22,ص2010لجزائري،,دار ىومة، الجزائر ليمى طمبة ، الممكية العقارية الخاصة وفقا لاحكاـ التشريع ا - 3
 7حمدي باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية ، دار ىومة ، صفحة  - 4
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عمى ) الممكية ىي حؽ التمتع و التصرؼ في الأشياء يشرط ألا تستعمؿ  مف القانوف المدني 674كما نصت المادة           
مف الشريعة العامة عمى ) مالؾ الشيء يممؾ ما يعد مف عناصره  675إستعمالا تحرمو القوانيف و الأنظمة ( كما نصت المادة 

مف  674لتوجيو العقاري و المادة مف قانوف ا 27الجوىرية بحيث لا يمكف فصمو عنو دوف أف يفسد أو يتغير ( فبحسب المادة 
 القانوف المدني فإف الممكية ىي حؽ التمتع و حؽ التصرؼ .

 حؽ التمتع و يكوف بطريقتيف ىما الإستعماؿ  و الإستغلاؿ .-

 الإستعماؿ : ىو تمتع المالؾ بالعقار بنفسو و يستعممو الإستعماؿ الذاتي في إحتياجاتو الخاصة .-

المالؾ لمعقار مف أجؿ حصوؿ ريع مادي أو أجرة سواء كاف مستغؿ ىو المالؾ أو يمنح حؽ الإستغلاؿ : ىو إستعماؿ -
 الإستغلاؿ لشخص آخر ىو المستأجر 

مقايضة  –مبادلة  –ىبة  –حؽ التصرؼ : يجوز لمالؾ العقار التصرؼ فيو بجميع أنواع التصرفات سواء بمقابؿ أو تبرع ) بيع -
 5و صية ( . –

مف  792-793المتعمؽ بالتوجيو العقاري و كذلؾ المادتيف   25-90مف القانوف  30- 29ع إلى المادتيف و بالرجو            
القانوف المدني فإف المتمتع  بحؽ الممكية يجب أف يكوف حائزا إما لعقد و إما لسند رسمي يبرر ىذه الحيازة أو ىذا الشغؿ و العقد 

قد يمتزـ بموجبو شخص أو عدة أشخاص آخريف بمنح أو فعؿ أو عدـ فعؿ شػيء ما )  الع 54كما عرفو القانوف المدني في المادة 
( و لكي يحتج بيذه العقود يجب أف يفرغ في شكؿ رسمي و يحرر مف طرؼ ظابط عمومي و يشير بالمحافظة العقارية محؿ 

 موظؼ أو ظابط مف القانوف المدني )العقد الرسمي عقد يثبت  324وجود العقار و ىذا ما نصت عميو المادة 

عمومي أو شخص مكمؼ بخدمة عامة ما تّـ لديو أو ما تمقاه مف ذوي الشأف و ذلؾ طبقا للأشكاؿ القانونية و في حدود سمطتو و 
 6إختصاصو (.

 7كما يعرفو الدكتور محمد سعيد جعفور )العقد إتفاؽ ما بيف شخصيف أو أكثر عمى إحداث أثر قانوني (.      

 مف القانوف 827يمييا خصوصا المادة  و ما 808و كذلؾ المواد  25-90مف القانوف  30ة حسب نص المادة أما بالنسبة لمحياز 
إذا  المدني ) مف حاز عقارا أو منقولا أو حؽ عيني منقوؿ كاف أو عقارا دوف أف يكوف مالكا لو أو خاصا بو صار لو ذلؾ ممكا

 8سنة بدوف إنقطاع ( . 15إستمرت حيازتو لو لمدة 

 823متعمؽ بالتوجيو العقاري عمى الحيازة ) يمكف لكؿ شخص حسب مفيوـ المادة  25-90مف القانوف  39نصت المادة  كما
 يمارس في أرض الممكية الخاصة التي لـ تحرر عقودىا . 1975سبتمبر سنة  26المؤرخ في  58-75مف الأمر 

                                                           
 السند سواء كاف رسمي أو عرفي أو أي وثيقة تثبت الحيازة الفعمية ) وضع اليد( و تبررىا - 5
  24ليمي طمبة ، مرجع سابؽ ص  - 6

بطلانو في القانوف المدني و الفقو الإسلامي ،دار ىومة ، الجزائر  محمد سعيد جعفور ، نظرات في صحة العقد و - 7
 14، ص3، طبعة  2009

 49المتعمؽ بالتوجيو العقاري المعدؿ و المتمـ )ج.ر(  1990نوفمبر  18المؤرخ في  25-90القانوف  - 8
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، لا تشوبيا شبية أف يحصؿ عمى سند حيازة يسمى شيادة الحيازة فالممكية المستمرة و غير المنقطعة و ىادئة و علانية          
 9ىي تخضع لشكميات التسجيؿ و الشير العقاري  و ذلؾ في المناطؽ التي لـ يتـ فييا إعداد السجؿ المسح الأراضي . ، و

مسح العاـ حسب التعميمة ىذه الممكية الخاصة بوجو عاـ التي قد تكوف موضوعا لمممكية مجيولة المالؾ حسب نظاـ ال         
 10التحقيؽ العقاري :  3-1المتعمقة بسير عممية المسح في البند  05/1998/ 24المؤرخة في  16

 ييدؼ التحقيؽ إلى تجميع كؿ العناصر الضرورية لمعاينة الممكية و الحقوؽ العينية الأخرى أو أعباء تثقؿ العقار  -

ي الحقوؽ تطبؽ دوف تميز عمى جميع عقارات محددة بعنواف الأرض و ىذا ميما تطبيؽ المعمومات المتعمقة بتعريؼ ىوية ذو  -
 11كانت طبيعة القانونية و القانوف الخاص لملاكيا .

 إثبات حؽ الممكية : يتـ إثبات حؽ الممكية بواسطة سند و إما في غياب ذلؾ عف طريؽ التحري . 1

 تكز عمى فحص الدقيؽ لموثائؽ المقدمة يتعمؽ الأمر بالنسبة لممحقؽ .الإثبات بواسطة السند : إف الإثبات بواسطة السند ير  أ

التحقؽ مف قانونية ىذه الوثائؽ التي ينبغي أف يتوفر فييا كؿ مميزات محتممة لمدولة عمى العقار محؿ التحقيؽ و ميما يكف مف 
في السجؿ  ترقيـ المؤقت عند الإجراء الأولي أمر إذا لـ يتـ إبراز نقص في سندات أثناء التحقيؽ فإف العقار المعني يكوف موضوع

 العقاري .

 : بالنظر إلى التشريع النظـ لإثبات حؽ الممكية العقارية يوجد صنفيف لمسندات  السندات الممكية

 العقود الرسمية المنشئة ، الناقمة ، المصرحة أو المعدلة  -
 المطمقة  بعض الوثائؽ غير رسمية التي يعترؼ ليا التنظيـ بصفة القوة -

 السندات الرسمية : 

سندات الممكية المعدة مف طرؼ إدارة أملاؾ الدولة في عيد التشريع السند المقبوؿ بالنظر إلى التشريع المعموؿ بو لإثبات حؽ 
نيا لا تعكس الممكية مف حداثة المعمومات التي يحتوييا ىذه الوثيقة أحيانا فإف السندات المقدمة تكوف غير دقيقة أو نظرا لقدميا فإ

  الوضعية الحقيقية لمعقارات .

يتطمب في ىذه الحالة تحريات إضافية يمكف أف يؤدي فحص أي وثائؽ مف ىذا النوع إلى إكتشاؼ وضعيات متنوعة نذكر     
 منيا :

                                                           
ة لتسميـ عقود الممكية في محمودي عبد العزيز /مرحوـ حاج عمي سعيد ، إجراءات التفعيؿ لمحيازة العقارية كآلي - 9

 .46، ص 2012- 2011القانوف العقاري الجزائري ، منشورات بغدادي ،طبعة 

  324، ص  13، طبعة  2011عمر حمدي باشا عمر ، ليمى زروقي ،منازعات عقارية ، دار ىومة الجزائر  - 10

راضي و الترقيـ العقاري سنة المتعمقة بسير عمميات مسح الأ 1998ماي  24المؤرخة في  16التعميمة رقـ  - 11
 18،ص 1998
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ىناؾ نقص في حجية و  الوثيقة ليا كؿ مميزات سند قانوني غير أنو لا شيء يوحي بأنو يخص العقار محؿ التحقيؽ -
 .ثبات حؽ الممكية يكوف عف طريؽ التحري إ

 سند يخص العقار موضوع العقار التحقيؽ لكف لكف المساحة المذكورة أقؿ بكثير مف تمؾ المرفوعة وىنا نقص في  -
السند و المجوء إلى تحريات إضافية أمر ضروري لتحديد مصدر الزيادة و ىذا يمكف أف يرجع إلى إما لحقوؽ مصدرىا 

و ىو ما يتطمب تأكيد مف طرؼ ىؤلاء إما نتجت عف إعتداء عمى ممكيات الغير وىنا يجب عمى ملاؾ المجاوريف 
المحققيف في ىذه الحالة إثارة كؿ الآراء و الإحتجاجات ومحاولة كشؼ عف حقوؽ سابقة ىذه الوثائؽ ليا كؿ ميزات 

العقود لا تعكس الوضعية الحقيقية  في بعض الأحياف ىذهأ العقد الرسمي و ليا حجية ما تحممو إلا عند إثبات الخط
 لمعقارات و ىذا لا يمنع مف إجراء تحريات و بحوث إضافية .

  

لصادرة عف ،ا 12القرارات القضائية المنشئة ، الناقمة ، المصرحة ، المثبتة أو المعدلة لمممكية العقارية أو الحقوؽ العينية العقارية  
ء المقضي فيو يجدر التقدير بأف أي قرار قضائي لا يكتسب قوة الشيء المقضي فيو قضاة الييئة القضائية و الحائزة لقوة الشي

يجدر التدقيؽ بأف أي قرار قضائي لا يكتسب قوة الشيء المقضي فيو إلا إذا أصبح نيائيا و لا تكوف نيائية إلا إذا ستوفى طرؽ 
 الطعف بعد تبميغو إلى الأطراؼ .

لمتوضيح فإنو طبقا  1971جانفي  01الأمر بكؿ العقود العرفية التي ليا تاريخ ثابت قبؿ  يتعمؽ  رسمية :الغير ال السندات     
 مف القانوف المدني يكتسب العقد تاريخا ثابتا إبتداء مف  328لأحكاـ المادة 

 مف يوـ تسجيمو - 

 مف يوـ ثبوت مضمونو في عقد آخر حرره موظؼ عاـ . -

 مختص مف يوـ التأشير عميو عمى يد ظابط عاـ -
 مف يوـ وفاة أحد الذيف ليـ عمى عقد خط أو إمضاء -

 13الإثبات في غياب السند :

في غياب السند فإف التحقيؽ يتـ عف طريؽ تحري يرمي إلى جمع كؿ العناصر الضرورية لتقدير وقائع الحيازة المثارة  ىذه 
عباء المثقمة لمعقار لكف لـ تعد تعكس غالبا السندات تعطي توضيحات كافية حوؿ ىوية الملاؾ المشتركيف في الشيوع و الا

 الوضعية الحقيقية لمعقارات ىذا ما لا يستبعد إجراء تحريات إضافية 

العقود الإدارية المنشئة الناقمة المصرحة أو المعدلة لمممكية العقارية أو الحقوؽ العينية المعدة مف طرؼ عامؿ عمالة أو رؤساء    
 البمديات  في السابؽ 

ود المنشئة ، الناقمة ، المصرحة ، المثبتة ، أو المعدلة لمممكية العقارية أو الحقوؽ عينية معدة مف طرؼ الموثقيف السابقيف ، العق 
 كاتب ضبط الموثؽ و الخاضعة الإجراء الإشيار 

قيقة  تخص المضمف مينة التوثيؽ تحتوي عمى معمومات د 15/12/1970المؤرخ في  91-70ىذه العقود المعدة قبؿ الأمر 
 ىوية الأطراؼ و تعريؼ كافي لمعقارات بإستثناء عندما يتعمؽ الأمر بالتنازلات عف الحقوؽ في الشياع 
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العقود المنشئة ، الناقمة ، المصرحة ، المثبتة أو المعدلة لمممكية العقارية أو الحقوؽ العينية العقارية  المعدة مف طرؼ القضاة -
ذا النوع تتعمؽ بالعقارات تقع داخؿ المناطؽ الريفية أي لازالت الممكية تخضع لأحكاـ الشريعة الموثقيف السابقيف العقود مف ى

 الإسلامية رغـ رسميتيا إلا أنيا كانت لا تخضع لإجراء الإشيار العقاري إلا إذا طمب الأطراؼ ذلؾ .

مر التأكيد في ما إذا كاف الشخص المعني عدـ إشيار ىذه العقود لا ينقص مف قوتيا المطمقة لأنيا مفرزة بنصوص و يتطمب الأ
 بالتحقيؽ يمارس الحيازة طبقا لمقتضياة القانوف المدني بمعنى حيازة مستمرة غير متقطعة ىادئة و عمنية .

ليذا الغرض فإف مطالب حؽ الممكية أف تقدـ وثائؽ الإثبات لحالتو المدنية و كؿ الوثائؽ الاخرى التي مف شأنيا تنوير التحقيؽ 
 ا مني

 شيادات المكتوبة  -
 شيادات الجبائية  -
 كؿ الوثائؽ الاخرى التي يمكف أف يحوزىا المعني  -

إف الطمبات المقدمة تقارف شيادات الملاؾ المجاوريف أو كؿ شخص بإمكانو تقديـ معمومات قصد تعريؼ مالؾ العقار موضوع 
متأكد فيما إذا كاف ىناؾ إشيار لمحؽ المعني لفائدة التحقيؽ يمكف كذلؾ إجراء بحوث عمى مستوى أرشيؼ المحافظة العقارية ل

ص لو مصمحة في إبداء رأيو و شخص آخر و الذي مف شأنو أف يعارض وقائع الحيازة المثارة مف جية أخرى و ليتمكف أي شخ
 عنية .اتو خصص سجؿ للإحتجاجات ووضع في مناوؿ الجميور بمناسبة الإيداع القانوني لمدة شير بمقر البمدية المظملاح

التحقيؽ ييدؼ كذلؾ إلى التأكيد أنو لا يوجد أي حؽ لمدولة أو البمدية عمى العقار المعني ليذه الأسباب ينبغي عمى مصالح أملاؾ 
الدولة و كذا البمدية عمى غرار الملاؾ الآخريف إبدء آرائيـ و تظمماتيـ عمى العقارات التي شمميا التحقيؽ خلاؿ فترة الإداع 

لبمدية و عمى أثر إنتياء مدة الإيداع فإذا لـ يسجؿ أي إحتجاج مف طرؼ الملاؾ المجاوريف أو أي شخص آخر و الشيري بمقر ا
 إذا لـ يتبيف أحقية الدولة أو البمدية عمى العقار فإف ىناؾ إحتمالات كبيرة بأف وضعية الحؽ المعاية تطابؽ وضعية القانونية .

عمميات تثبيت الحدود يتـ بواسطة عونيف محققيف واحد مف المحافظة العقارية و الاخر  مع:  الإجراء يتم سير التحقيق بالموازاة
مف إدارة أملاؾ الدولة إضافة إلى حضور عوف مف البمدية عند عمميات التحقيؽ بصفتو ممثلا ليذه الجماعة فيما يخص الأملاؾ 

 العقارية البمدية 

 14المسح و ىـ مكمفوف بفحص السندات و الوثائؽ المقدمة ليـ . ىؤلاء الأعواف يؤدوف مياميـ تحت قيادة رئيس فرقة

 جمع أقواؿ و تصريحات الأشخاص المعنييف  -
 إثارة و جمب كؿ الآراء و الملاحظات التي قد تثير التحقيؽ -
 تقدير وقائع الحيازة المثارة  -
 الكشؼ عف الحقوؽ المحتممة لمدولة عمى العقارات موضوع التحقيؽ  -
ت المستقمة ميدانيا بتمؾ الموجودة  بأرشيؼ المحافظى العقارية أو المجودة عمى مستوى إدارة أملاؾ الدولة و مقارنة المعموما  

 الوثائؽ الأخرى المجمعة أثناء الأشغاؿ التحضيرية 

  الأملاك الغير مطالب بها أثناء عممية المسح ()الفرع الثالث : تعريف المجهول 

                                                           
 مرجع سابؽ  16التعميمة رقـ  - 14



 

 

20 

ي لـ يكف محؿ أي مطالبة خلاؿ التحقيؽ يجب إعتبارىا تابعة لمدولة حتى يثبت العكس مع ىذا إف الاملاؾ الغير مشغولة و الت   
و لتفادي ظيور حقوؽ الغير الذيف لـ يتسنى ليـ حضور التحقيؽ ينبغي التعمؽ في التحقيؽ و إتماـ الخطوات المشار  إلييا في 

 .6-2-2فقرة 

يتضح أف ممكية مجيولة المالؾ ىي نتيجة  17/07/1999ية العامة يتاريخ و كذلؾ إرساؿ المدير  16مف خلاؿ نص التعميمة     
( الشير العيني الذي يعتمد الإشيار العقاري عمى بيانات العقار و كافة الحقوؽ الواردة عميو كما ىو أيضا 1تبني الدولة نظاـ )

ء كانت ىذه الممكية طبيعة حضرية أو طبيعة نتيجة تحقيؽ قامت بو فرقة المسح في مناطؽ ذات الطبيعة القانونية ممؾ خاص سوا
ريفية أو سيبية بمناسبة عممية المسح و عف عدـ وجود المالؾ أو الشاغؿ أو الحائز فإف لجنة المسح ترقـ ىذه الممكية في حساب 

الشاغؿ أو الحائز  المجيوؿ لأف المالؾ أو الشاغؿ أو الحائز فإف لجنة المسح ترقـ ىذه الممكية في حساب المجيوؿ لأف المالؾ أو
ىو المصدر الأساسي في التحقيؽ الذي يقوـ بو مف خلاؿ تقديـ الوثائؽ التي تثبت الممكية أو الحيازة أو أسباب قانونية لشغؿ 

 الممكية محؿ التحقيؽ .

نة التحقيؽ إذف محؿ الإعتبار ىنا يجب حتى تقيد الممكية في حساب المجيوؿ أف تكوف غير مشغولة أثناء التحقيؽ بحيث أف لج
عند معاينتيا لمعقار لـ تجد أحدا بو و لـ تجد بو أي نشاط كما أف الملاؾ المجاوريف لـ يزودوىا بأي معمومات عف المالؾ و 
ىويتو  ىذا مف جية كما أف العوف بالمحافظة العقارية عضو بمجنة المسح ليس لديو معمومات حوؿ ىوية مالؾ شاغؿ أو حائز 

 ارية محؿ إختصاص العقار .العقار بالمحافظة العق

المتعمؽ  63-76مف المرسوـ  19المتعمؽ بالمسح و السجؿ العقاري و المادة  74-75مف الأمر  03حسب نص المادة         
مف القانوف  38بتأسيس السجؿ العقاري كما أف عوف ممثؿ البمدية لا يممؾ معمومات حوؿ ىذه الممكية و المالؾ حسب نص المادة 

 تعمؽ بالتوجيو العقاري بغياب كؿ ىذه المعطيات تسجؿ الممكية في حساب المجيوؿ .الم 90-25

سالفة الذكر يدوف في حساب المجيوؿ ، المالؾ الذي تـ إستدعائو مرتيف مف  16ىذا مف جية و مف جية ثانية و حسب التعميمة 
فترة الشير المخصصة لتمقي الإحتجاجات  و قبؿ فرقة المسح  بإستدعاء  إداري عادي و لـ يحضر إلى مقر البمدية أثناء 

 15التوضيحات مف طرؼ المواطنيف.

 إذا فالممكية مجيولة المالؾ ىي 

 عقارات حضرية ريفية أو سيبية 

أو غياب المالؾ أثناء المرور لـ يطالب بيا صاحبيا أثناء التحقيؽ عمى  16غير مشغولة أثناء عممية المسح ) مرور فرقة المسح (
 ة ) إعلاف لمدة شير بعد إنتياء تحقيؽ عمى مستوى البمدية ( مستوى البمدي

 لـ يدلي الجيراف بمعمومات حوليا ، لـ يدلي عوف البمدية بمعمومات حوليا ، لـ يدلي عوف المحافظة العقارية بمعمومات حوليا 

مف المرسوـ  07المادة قرار لجنة المسح بتسجيميا في حساب المجيوؿ حسب محضر المعد مف طرفيا و ىي تتكوف حسب نص 
 07/04/1992لمرخ في  134-92المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ و المعدؿ بالمرسوـ  62-76رقـ 
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 ) تنشأ لجنة المسح الاراضي مف أجؿ وضع الحدود في كؿ بمدية بمجرد إفتتاح العمميات المسحية ( .

 تتكوف لجنة المسح مف الاعضاء الآتي بيانيـ :

 التي توجد البمدية ضمف دائرة إختصاصيا رئيسا و يعيف القاضي رئيس المجمس القضائي  قاضي مف المحكمة -
 رئيس المجمس الشعبي البمدي أو ممثمو نائب لمرئيس  -
 ممثؿ مصالح المحمية للأملاؾ الوطنية  -
 ممثؿ وزارة الدفاع الوطني  -
 ممثؿ لمصمحة التعمير في الولاية  -
 ة المينية موثؽ تعينو الييئة المخولة في المنظم -
 المحافظ العقاري المختص إقميميا أو ممثمو  -
 المسؤوؿ المحمي لموكالة الوطنية لمسح الأراضي أو ممثمو  -
                       تستكمؿ ىذه المجنة حسب الحالة بالأعضاء الآتي بيانيـ   -
 يرية الثقافة في الولايةبالنسبة لمعمميات التي تنجز في مناطؽ تشمؿ مساحات و مواقع محمية ممثمة عف مد-أ

ممثؿ عف مصالح المحمية لمفلاحة و ممثؿ عف المصالح المحمية لري  بالنسبة لمعمميات التي تنجز خارج المناطؽ الحضرية -ب
 يتولى العضو الممثؿ لموكالة الوطنية لمسح الأراضي مياـ كتابة لمجنة .

 صر ىي : عنا 3مف نفس الأمر حددت ميمة المجنة في  9كما أف المادة 

 تجميع الوثائؽ متعمقة بعممية المسح  (1
 التثبيت مف إتفاؽ المعنييف حوؿ الحدود و محاولة الصمح بينيـ  (2
 17.البث في النزاعات التي يمكف تسويتيا بالتراضي  (3
 لاع عمييا تودع وثائؽ المسح بمجرد نياية العمميات التقنية لمدة شير عمى الأقؿ بمقر البمدية لتمكف الجميور مف الإط -1-2-6

 الإجراء : تسمـ الوثائؽ مف طرؼ رئيس مكتب المسح إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي الذي يسمـ بدوره شيادة الإيداع 

الإشيار : يجب أف يبمغ الإيداع عف طريؽ إشعار ممضي مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي الذي ينشر في الأماكف 
 بمديات المجاورة و كذلؾ بالوسائؿ و الإعلانات الكتابية أو الشفوية المعتادة لمصؽ المناشير لمبمدية و ال

دراسة الإحتجاجات خلاؿ إيداع لمدة شير بالبمدية يمكف لأي شخص الإطلاع عمى وثائؽ المسح في حالة المساس  -1-6-3
واء كتابة إلى رئيس بحقوقو يحؽ لكؿ شخص تقديـ أثناء ىذه المدة إحتجاجا موضحا فيو أسباب تدخمو و موضوع الطمب س

و الذي يسجؿ الأقواؿ عمى  12إلى  8المجمس البمدي  أو إلى رئيس الفرقة الذي يداوـ بمقر البمدية كؿ يوـ شغؿ مف الساعة 
 سجؿ معد لذلؾ ، ىذه الوثيقة تغفؿ و تمضي مف طرؼ رئيس الفرقة في آخر الإيداع .

تنضر في ما إذا كانت موافقة المعنييف عمى النتائج الموجودة في وثائؽ يبمغ السجؿ و رسائؿ الإحتجاجات إلى لجنة المسح التي 
 المسح المعدة و تدرس الإحتجاجات الممكف أف تحدث .

 عند الإقتضاء يقوـ رئيس الفرقة بالتعديلات الضرورية مستندا في ذلؾ عمى قرارات لجنة المسح المصادؽ عمييا مف طرؼ الوالي 
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لؾ الذي رقمت ممكيتو في حساب المجيوؿ مف طرؼ فرقة المسح أثناء ىذه الفترة بالوثائؽ الضرورية في ىذه الحالة إذا تقدـ الما
يعية العامة و التنظيمات رىا التشر سواء كاف لو سندا رسميا )عقد( أو سندا عرفيا أو بدوف سند أو كاف حائزا حيازة قانونية تق

 ف الإعتبار و يتـ الترقيـ قبؿ إيداع وثائؽ المسح بالمحافظة العقارية.المعموؿ بيا فإف لجنة المسح تأخذ ىذه الإحتجاجات بعي

لكف إذا لـ يتقدـ صاحب العقار خلاؿ ىذه المدة فإف الترقيـ يبقى عمى حالو كما أنو إذا لـ تكف إحتجاجات جدية ووثائؽ و 
مف طرؼ فرقة المسح و تشير بالمحضر مستوفية لشروط القانونية و النصوص التنظيمية فإف لجنة المسح تقر الترقيـ المدوف 
 18.المرفؽ بالإيداع إلى إحتجاجات المعني و إلى قرارىا و تترؾ النظر إلى المحافظ العقاري 

 إيداع وثائق المسح بالمحافظة العقارية -5-1

ارية  و مراعاة للأحكاـ حتى يتمكف المحافظ مف القياـ الإجراء الأولي في السجؿ العقاري يجب إيداع وثائؽ المسح بالمحافظة العق
التنظيمية الجديدة فأف الإيداع يمكف أف يتـ بقسـ أو مجموعة أقساـ ىذا عندما يفوؽ مدة عمميات المسح الأراضي في بمدية ما 

 أكثر مف سنة مما تؤخر تأسيس سجؿ العقاري 

 إعداد محضر التسميم -5-1-1

 ر معد مف طرؼ المحافظ العقاري .يحرر بمناسبة تسمـ المحافظة العقارية لوثائؽ المسح محض

مف الملاحظ أف تاريخ ىذا المحضر لو اىمية بالغة لأف الترقيمات العقارية تصبح نافذة إبتداء مف يوـ تسميـ وثائؽ المسح ) مف 
 يوـ إمضاء محضر الإيداع بالمحافظة العقارية ( 

 أياـ إبتداء مف تاريخ إستلاـ وثائؽ المسح  08خلاؿ يجب أف يكوف محضر تسميـ الوثائؽ موضوع إشيار بكؿ الوسائؿ الممكنة 

ىذا الإشيار ييدؼ مف جية إلى حصور المالكيف أو أصحاب الحقوؽ العينية العقارية إلى المحافظة العقارية  وذلؾ لتسميميـ 
ع الأخيرة ىذه تصبح الدفتر العقاري ، شيادة الترقيـ المؤقت أو إثارة الإحتجاجات لمف ليـ مصمحة في ذلؾ بعد عممية الإيدا

و المتعمؽ بتأسيس السجؿ  12/03/1976المؤرخ في  63-76مف المرسوـ  12-13-14الترقيمات العقارية حسب نص المواد 
أشير بالنسبة  04العقاري حسب نوع سند ترقيمات النيائية بالنسبة لمذيف يحمموف عقود رسمية مباشرة و إما ترقيمات مؤقت لمدة 

 اتيـ ناقصة الإثبات لكنيـ يمارسوف حيازة فعمية تسمح ليـ بإكتساب الممكية .لممالكيف الذيف سند

بالنسبة للأملاؾ التي لا يحوز شغمييا سندات رسمية و لا يمكف لممحافظ العقاري أف يبدي  02و ىناؾ ترقيـ مؤقت لمدة سنتيف 
ؾ بإنتظار المطالبة بيا مف قبؿ أصحابيا وفؽ الآليات و رأيو في تحديد الحقوؽ و في ىذا البند تدخؿ الممكية العقارية مجيولة المال

 التنظيمات المنصوص عمييا قانونا .

 لها الثاني : مقارنة بين الممكية مجهولة و مفاهيم مشابهة  المطمب

ة التي يؤوؿ تتداخؿ بعض المفاىيـ و الحالات القانونية في الممكية العقارية مع الممكية مجيولة المالؾ مف حيث الوضعية القانوني
 إلييا كميما مع الإختلاؼ الإجرائي حسب النص الضابط لمحالة .

                                                           
 03،المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقار بالمادة  25/03/1976المؤرخ في  63-76المرسوـ التنفيذي  - 18
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 الأول : الأملاك الشاغرة و التركة المتروكة )المهممة(  الفرع

 الأملاؾ الشاغرة و التركة المتروكة نصت عمى إدماجيما في الأملاؾ الوطنية الشريعة العامة و القوانيف الخاصة .

  : الأملاك الشاغرة لاأو 

مف القانوف المدني التي تنص عمى أنو ) تعتبر ممكا لمدولة الأملاؾ الشاغرة و الملاؾ التي لا صاحب  773الأملاؾ طبقا لممادة 
ليا و كذلؾ أملاؾ الأشخاص الذيف يموتوف بدوف وارث و الذيف تيمؿ تركتيـ ( الدولة ىي المؤىمة الوحيدة لتممؾ بدوف مقابؿ ىذا 

 ىذه الوضعيات ووقائعيا المادية . النوع مف الأملاؾ حسب

-18المؤرخ في  88-63مف المفيد في ىذا المجاؿ الإشارة إلى أف إعلاف حالة الشغور مباشرة بعد الإستقلاؿ بمقتضى المرسوـ 
الخاص بتنظيـ الأملاؾ الشاغرة بيدؼ حماية الإقتصاد الوطني بشكؿ أفضؿ بعد الرحيؿ المكثؼ للأوروبييف مف  03-1963

و تـ  19.منو )يمكف التصريح بالشغور( 11للأسباب تتعمؽ بالنظاـ العاـ و الأمف العاـ مف جية أخرى حيث جاءت المادة  جية و
  1980-11-29المؤرخ في  278-80إلغاء ىذا الأمر بالمرسوـ 

المؤرخ  102 -66و ىكذا  فإف تممؾ الدولة ليذا النوع مف الأملاؾ الذي تـ إلى حد الآف في إطار أحكاـ الأمر  
المتضمف أيمولة الأملاؾ الشاغرة لمدولة لا يمكف العمؿ بيا إلا بمقتضى الإجراءات الجديدة المنصوص عمييا  06/05/1966في 

الممغى بالمرسوـ التنفيذي  23/11/1991المؤرخ في  454-91في قانوف الأملاؾ الوطنية المعدؿ و المتمـ بالمراسيـ التنفيذية 
 .16/12/2012المؤرخ في  12-427

 الأملاؾ الشاغرة و التي لا صاحب ليا 

و مف ىذه المادة نلاحظ الخمط  773لـ يعرؼ القانوف المدني بشكؿ دقيؽ الشغور و لكنو إكتفى بالإشارة إلى مبدأ عاـ في المادة 
 بيف التركات الميممة أو التي لا وارث ليا و بيف الأملاؾ الشاغرة الخاضعة لنفي النظاـ .

عمى أف  48المتعمؽ بالأملاؾ الوطنية المعدؿ و المتمـ الأخذ بأحكاـ القانوف المدني بنصو في المادة  30-90 و يعد قانوف
منو وحدة بيف الأملاؾ الشاغرة و الأملاؾ  51الاملاؾ الشاغرة و الأملاؾ التي لا صاحب ليا ىي ممؾ الدولة في حيف أف المادة 

منو وحدة بيف الأملاؾ الشاغرة و الأملاؾ التي لا صاحب ليا و بيف  51ف المادة التي لا صاحب ليا ىي ممؾ الدولة في حيف أ
 التركات التي لا وارث ليا .

المتعمؽ بالأملاؾ الوطنية ) الأملاؾ الشاغرة و الأملاؾ التي لا صاحب ليا ممؾ لمدولة  30-90مف القانوف  48والمجيوؿ المادة 
 20(.مف القانوف المدني  773طبقا لممادة 

جعؿ الموثؽ ممزـ و مكمؼ بتبميغ وزير المالية و الوزير يكمؼ مصالحو  169في المادة  427-12لكف المرسوـ المعموؿ بو حاليا 
 بإجراء تحقيؽ قبمي لتقرير مدى أىمية و ملائمة الأملاؾ الموصى بيا أو التركة المتروكة و الشروط المحتممة لتخصيصيا 
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أف المرسوـ الأوؿ لـ يحدد آجاؿ لمتحقيؽ الذي تقوـ بو  427-12غي و المرسوـ المعموؿ بو المم 454-91إف الفرؽ بيف المرسوـ 
إدارة أملاؾ الدولة محؿ العقار لكف المرسوـ المعموؿ بو حاليا حدد آجاؿ سنة واحدة كمدة قصوى لإتماـ التحقيؽ ، و بعدىا تتـ 

 المطالبة القضائية .

 المرحمة القضائية :

 ضائية ىي المحكمة العادية القسـ العقاري لمحكمة مقر العقار و ىنا الجية الق   

  454-91المطالبة القضائية حسب المرسوـ     

مف ىذا المرسوـ الوالي ىو المخوؿ قانونا بالمطالبة بالتركات الشاغرة و العقار مجيوؿ المالؾ أماـ الجيات  83جعمت المادة 
 ثـ المطالبة بالحراسة القضائية خلاؿ الآجاؿ القانونية المقررة قانونا .القضائية بإستصدار حكـ تصريحي مثبت لمشغور 

  427-12المطالبة القضائية حسب المرسوـ 

لقد جعؿ ىذا المرسوـ المطالبة القضائية مف إختصاص مدير أملاؾ الدولة بصفتو ممثلا لوزير المالية و لـ تعد الدعوى ىنا عادية 
ؿ عريضة ( يأمر ىذا الأمر بوضع نظاـ الحراسة و بالتالي ىذا الحكـ تجاوز مرحمة الحكـ بؿ أصبحت إستعجالية ) أمر عمى ذي

التصريحي بالشغور و أصبحت المطالبة مباشرة بوضع الحراسة القضائية و كذلؾ منح ىذه الحراسة و التسيير لإدارة الأملاؾ 
 الوطنية فيي التي تضمف الحراسة و الصيانة و التثميف .

الآجاؿ القانونية لمحراسة القضائية ترفع الإدارة دعوى الشغور و ضـ العقار إلى الاملاؾ الوطنية الخاصة و يشير  و عند إنتياء
 الحكـ بالمحافظة العقارية 

 التممؾ المؤقت لمتركة و الأملاؾ الشاغرة و بدوف مالؾ 

ملاؾ و تعييف القسـ الذي يضمف تسيير ىذه تمثؿ القرار الاوؿ في الحكـ بالغياب الذي يأمر بإجراءات تحفيضية مثؿ جرد الأ
الأملاؾ ألا و ىو مفتش أملاؾ الدولة المختص إقميميا و تحديد أنصبت التركة التي يمكف أف تكوف عائدة لمغائب أو المفقود كما 

 يحدد الحكـ المدة الممنوحة لموالي مف أجؿ طمب تسميـ نيائي لمتركة .

 : التركة المتروكة  االثاني

المتروكة ىي تمؾ الامواؿ المنقولة أو العقارية التي يخمفيا اليالؾ دوف أف يترؾ ورييثا لو أو ورثو غير معروفيف و أف الورثة التركة 
 تخموا عف حقوقيـ في الميراث سواء كاف ىؤلاء الورثة أصحاب فروض ، أو عصبة أو ذوي أرحاـ حسب ما جاء بقانوف الأسرة .

 رث يجب توفر شروط محددة ىي كالتالي :و حتى نكوف أماـ تركة بدوف وا

 يجب أف تكوف الأملاؾ ليالؾ معروؼ  ( أ
 لـ يطالب بالتركة أي شخص ( ب

 ج( إثبات إنعداـ الوارث 
المتعمؽ بالأملاؾ الوطنية المعدؿ و المتمـ  30-90د( إعلاف الورثة تخمييـ عف التركة لقد تـ تكريس ىذه الشروط وفؽ القانوف 

العقارية غير معروفة مالؾ غير معروؼ )مجيولة المالؾ( و كذلؾ   droit reelsعمى الممكية التي نصت  51حسب المواد 
 فقد نصت عف التخمي عف الحقوؽ العينية مف قبؿ الوارث  53الممكية العقارية معدومة الوارث ، أما المادة 



 

 

26 

يات أو مزايا أو سمطة مباشرة يقررىا القانوف فالحقوؽ العينية كما يعرفيا الدكتور إسحاؽ إبراىيـ منصور ) ىي قدرات أو إمكان-
لشخص معيف عمى شيء محدد بذاتو فيستطيع صاحب الحؽ بمالو مف قدرة مباشرة عمى الشيء أف يستعمؿ حقو القانوني عمى 

 21.ذلؾ الشيء بدوف وساطة شخص آخر لأف سمطتو مباشرة (
 عينية تبعية كما يمكف تقسيـ الحقوؽ العينية إلى حقوؽ عينية أصمية و حقوؽ 

 ىي حقوؽ ليا وجود مستقؿ لا يتعمؽ بأي حؽ آخر و لا يرتبط وجودىا بو و أىميا  22الحقوؽ العينية الأصمية : ( أ
 حؽ الممكية : ىو أوسع الحقوؽ و صاحبو يممؾ عميو السمطات الثلاث حؽ التصرؼ حؽ الإستعماؿ و حؽ الإستغلاؿ  (1
مغير يخوؿ لصاحبو حؽ الإستعماؿ  أو الإستغلاؿ  دوف التصرؼ لمدة حؽ الإنتفاع : ىو حؽ عيني يقع عمى شيء ممموؾ ل (2

 محددة و يمتزـ صاحبو برد الشيء المنتفع بو و يكتسب بالتعاقد أو بالشفعة أو بمقتضى القانوف 
 حؽ الإرتفاؽ : حؽ يتقرر قانونا و يرب مصمحة أو منفعة لعقار عمى آخر  (3
 

لا تقوـ إلا تبعا لحؽ آخر يعضدىا أو ينشئيا و لا تقوـ مستقمة بذاتو مثؿ حؽ الرىف الحقوؽ العينية التبعية : ىي الحقوؽ التي  ( ب
، يجب أف نفرؽ بيف التركة التي عادت لمدولة بسبب إنعداـ الوارث و إىماؿ التركة بعد فتح التركة بسب إنعداـ الوارث ففي الحالة 

 أتي الإثبات مف مصادر متعددة غالبا تصعب تحقؽ منيا .يمكف أف ي 30-90مف القانوف  51الأولى المنصوص عمييا بالمادة 
مف نفس القانوف فالموثؽ ممزـ بإبلاغ الوالي المختص إقميميا حسب  53أما بالنسبة لما نصت عميو المادة  

المتعمؽ بتحديد شروط و كيفبة  16/12/2012المؤرخ في  427-12لكف حسب المرسوـ المعموؿ بو حاليا  454-91المرسوـ 
فإف التبميغ يكوف لوزير المالية بصفتو ممثلا لمدولة  179إلى  173ة و تسيير الأملاؾ العمومية الخاصة التابعة لمدولة المواد إدار 

 في كؿ مرة تكوف فييا الدولة معنية بتصفية التركة 

اغرة و التي لا صاحب ليا يـ الشروع في التحقيؽ مف أجؿ التحري و البحث عف الورثة المحتمميف كما ىو الشأف في الأملاؾ الش
 ، أما بالنسبة لممطالبة القضائية فيي نفسيا بالنسبة للأملاؾ الشاغرة .

 23: حالة المفقود و الغائب الفرع الثاني

 مف قانوف المدني عمى مايمي )تجري عمى المفقود و الغائب الإحكاـ المققرة في التشريع العائمي (  31نصت المادة 

المتعمؽ بقانوف الأسرة المعدؿ و المتمـ عمى المفقود و الغائب ضمف المواد  1984/يونيو/09مؤرخ في ال 11-84لقد نص قانوف 
 .115إلى  109

عمى ) ىو شخص الغائب الذي لا يعرؼ مكانو و لا يعرؼ حياتو أو موتو و لا   24مف قانوف الأسرة  103لقد عرفت المادة 
محؿ إقامتو سواء  25مفقود ىو شخص غائب عف أسرتو و عف موطنو غير معروؼيعتبر مفقودا إلا بحكـ ( ، فحسب ىذه المادة ال
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داخؿ الوطف أو خارجة و لـ يستدؿ عميو رغـ البحث عنو و التحري كما لا يعرؼ حياتو مف موتو لغياب أي دليؿ عمى ذلؾ إذ لا 
يستدؿ عمى جية تواجده أو التحقؽ مف  يوجد أي إتصاؿ بمحؿ إقامتو السابؽ لغيابو أو أسرتو و لـ تدر منو أو مف غيره إشارة

حياتو أو موتو و قد يكوف ىذا الفقد نتيجة سفر عادي ثـ انقطعت أخباره عف أسرتو و موطنو أو يكوف ىذا الفقد فجأة دوف سابؽ 
ما أف ىذا الفقد إنذار مثؿ الحروب أو الكوارث الطبيعية مما ينجـ عنو عدـ إدارة المفقود لشؤونو و التخمي عف إلتزاماتو و حقوقو ك

 يسبب ضررا لمغير فقد يكوف 

فراد اسرتو مف زوجة و ابناء او الوالديف )اصوؿ و فروع ( الخمؼ العاـ و قد يكوف الخمؼ العاـ و قد يكوف الخمؼ الخاص او أ
 الدائنيف .

الى محؿ إقامتو و إداراة  مف قانوف الاسرة الغائب باأنو الشخص الذي تمنعو قوة قاىرة مف الرجوع110عرفت المادة          
إذا فالغائب قد يكوف معموـ المحؿ تواجده و إقامتو غيابو في ضرر الغير يعتبر مفقود شؤونو بنفسو او بواسطة مدة سنة و تسبب 

كما يكوف معموـ حياتو لكف ىناؾ ظروؼ قاىرة )ىي الظروؼ التي لا دخؿ لمغائب فييا مثؿ الزلازؿ أو الحروب أو الإضرابات او 
عؿ الحاكـ ( كما يجب أف تكوف ىذه القوة القاىرة مف المستحيؿ توقعيا أو دفعيا ميما كانت فطنة و يقظة الشخص كما أف ىذه ف

 26.مف يتقدـ بطمب الحكـ بالفقداف او الغياب ية الحدوث متقطعة او يمكف دفعيا الإستحالة تكوف مطمقة و ليست نسبية اي ظرف

خاص المؤىميف قانوف لرفع الدعوى أماـ القضاء مف اجؿ استصدار الحكـ بالفقد أو الغياب و ىـ الأش 114لقد ذكرت المادة       
: 

أحد الورثة اي الخمؼ العاـ الذي تضرر مف الغياب أو الفقد و لـ يستطع الحصوؿ عمى منابة مف التركة إلا بعد استصدار  -
 الحكـ بالغياب أو الفقد .

ند مف قد تكوف لو مصمحة كالعمؼ الخاص أو الدائف الممتاز أو الدائف المرتيف أو الدائف و يدخؿ في ىذا الب مف لو مصمحة  -
العادي أو أي شخص سبب لو الغياب أو الفقد ضررا أو الحكـ بو يجمب لو مصمحة مشروعة في المجوء الى المحكمة لإعلاف 

 حالة الغياب أو الفقد.

لة الغياب أو الفقد المجوء إلى القضاء لمحكـ بالحالة غياب الزوج أو طمب الزوجة : لقد اوجب قانوف الأسرة المتضررة مف حا
 مف قانوف الاسرة .112و كذالؾ المادة 03فقرة  53التطميؽ نتيجة ليذا الغياب حسب نص المادة 

لقضائية يمثؿ النيابة العامة و ىي ممثمة الحؽ العاـ و المباشر لدعوى العمومية أماـ القضاء بالنسبة عمى مستوى المجالس ا
 النيابة العامة النائب العاـ يساعده نائب عاـ مساعد أوؿ و عدة نواب عاميف مساعديف.

إما بالنسبة لممحكمة يمثميا وكيؿ الجميورية بصفتو ممثؿ النائب العاـ لدى المحكمة في مباشرة الدعوى العمومية و يساعده -
 وكلاء مساعديف .
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اءات الجزائية الجزائري فإف النيابة العامة )تباشر النيابة العامة الدعوى العمومية باسـ مف قانوف الإجر  29فحسب نص المادة -
المجتمع و تطالب بتطبيؽ القانوف و ىي تمثؿ أماـ كؿ الجيات القضائية و يحضر ممثميا المرافعات أماـ الجيات القضائية 

عمؿ عمى تنفيذ أحكاـ القضاء و ليا في سبيؿ المباشرة المختصة بالحكـ و يتعيف اف ينطؽ بالأحكاـ في حضوره كما يتولى ال
 . 27وظيفتيا أف تمجأ الى القوة العمومية كما يستعيف بضباط و أعواف الشرطة القضائية

 الوالي و إدارة أملاؾ الدولة :
الأملاؾ الوطنية و المتعمقييف المتعمؽ بتسيير  427_12و المرسوـ  454_91نجد أف الوالي و إدارة أملاؾ الدولة حسب المرسوـ 

المتعمؽ با الأملاؾ الوطنية مف بيف الذيف ليـ مصمحة و الحؽ في رفع الدعوى الحكـ بالغياب أو الفقد أماـ  30_90كذلؾ القانوف 
القضاء بصفتيما ممثلا الدولة و وزير المالية خصوصا في حالة الشغور و انعداـ الوارث او الممكية مجيولة المالؾ أو كانت 

 موصى ليا .الدولة 
يتـ رفع الدعوى أماـ القضاء مف اجؿ استصدار الحكـ بالفقد مف الأطراؼ المنصوص عمييا و الحكـ في مثؿ ىذه الحالة نوعاف 

ف تصدر معنا احتراما لأجاؿ  28.الحكـ بالفقد أو الحكـ بموت المفقود وىي أحكاـ ترتيبية متوالية لا يمكف أف يسبؽ أحدىا الأخر  وا 
 و ىي أربعة سنوات أجاؿ التحري بعد الحكـ بالفقد .محددة قانونا 

فإذا كانت حالة حروب أو زمف أوبئة أو حالة كوارث فإف مدة الغياب تحسب بأربعة سنوات مف تاريخ إعلاف الفقد اي تاريخ 
لمفقود لا يعمف او صدور الحكـ و ناؿ حجية الشيء المقضي فيو و إستنفاذه طرؽ الطعف العادية و الغير العادية و الحكـ بموت ا

يحكـ بيا بعد استغراؽ ىذه المدة لكف المشرع اعطى التقرير لمقاضي في حالة السمـ و السلاـ و الأمور العادية تقدير المدة 
 المناسبة لمحكـ بموت المفقود كقضية السف أو الحالة الصحية لممفقود قبؿ فقده مع وجوب إحتراـ مدة اربعة سنوات المقررة قانونا .

ألزـ المشرع  ذوي الحقوؽ و الدائنيف و الورثة ميما كانت صفتيـ بعدـ مباشرة تقسيـ التركة و استيفاء الحقوؽ إلا بعد صدور  كما
الحكـ بموت المفقود و ليس الحكـ بفقده كما أف القاضي الذي يحكـ بموت المفقود أف يحصر أموالو سواء المنقولة منيا أو العقارية 

الى نظاـ الحراسة القضائية سواء مف شخص يعينو القاضي يعتبره مقدما أو مف أحد الورثة أو مف الأقارب او النقدية و يخضعيا 
ميما عمت درجتو أو نزلت و قد تكوف إدارة أملاؾ الدولة في حالة الأملاؾ العقارية إذا كانت ىي صاحبة الدعوى لتسير أمواؿ 

 المفقود . المفقود الى غاية التقسيـ النيائي بعد الحكـ بموت

المتعمؽ بتحديد شروط و  16/12/2012المؤرخ في  427_12في ظؿ المرسوـ الحالي   التقسيـ النيائي بعد الحكـ بموت المفقود
 كيفية إدارة و تسيير الأملاؾ العمومية و الخاصة التابعة لمدولة .

ليا تسير و الصيانة و التثميف الى غاية انتياء  فإف الأمر عمى عريضة يسند الحراسة مباشرة الى إدارة أملاؾ الدولة كما يسند
سنوات حسب نص  10الأجاؿ و ىي نفس أجاؿ التقادـ المكسب حسب القانوف المدني و بالتالي مدة التقادـ المكسب ىنا ىي 

يح بتسميـ مف القانوف المدني و بعد انتياء الأجاؿ المذكورة يطمب مدير أملاؾ الدولة حكـ إعلاف الشغور و تصر  828المادة 
 أملاؾ التركة كميا و كذلؾ العقار مجيوؿ المالؾ .

 التسميـ النيائي لمتركة و العقار مجيوؿ المالؾ 
بعد انتياء الآجاؿ المقررة في الحكـ المتضمف التممؾ المؤقت لمتركة )الحراسة القضائية (و في حالة الحكـ بوفاة الغائب أو المفقود 

المعموؿ بو بطمب التممؾ أو تسميـ نيائي  427_12أو مدير أملاؾ الدولة حسب المرسوـ  يقوـ الوالي حسب المرسوـ الممغى
لؾ )حكـ تصريح بالشغور ( و لمتركة و تقوـ الييئة القضائية بإصدار حكـ بتمميؾ النيائي لمتركة أو العقار الشاغر أو مجيوؿ الما
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الذي يسمح لمدولة بالشروع في الحيازة الأملاؾ المأخوذة عمى سبيؿ الشغور و لا وارث ليا أو مالؾ و يشير الحكـ الشغور 
 بالمحافظة العقارية بعد تممؾ النيائي لمتركة يكوف كأي وارث يمكف ليا القياـ بأي عمؿ متعمؽ بتسيير العادي ليذه الأملاؾ .

كوف ىذا النوع مف الاملاؾ محؿ فتح حسابات خاصة في سجؿ الاحتواء و يتـ التسجيؿ بمجرد حصوؿ الادارة عمى الحكـ و ي
 الذي يسمح ليا بتسيير مؤقت لمتركة.

يبيف التسجيؿ اسـ و لقب صاحب التركة و تاريخ وفاتو و الاملاؾ بالإضافة إلى تاريخ الإحكاـ التي سمحت الإدارة أملاؾ الدولة 
 التسيير المؤقت لمتركة و الأخذ بالحيازة النيائية . ب

مف قانوف الأملاؾ الوطنية المعدؿ و المتمـ إذا وقعت حيازة عقار حسب شروط المنصوص 29 54المطالبة و الإسترجاع المادة 
الإسترداد يمكف أف  أعلاه وأكد الإسترداد المشرع قانونا حكـ لو حجية الشيء المقضي فيو فإف ىذا 51،53عمييا في المادتيف 

يشمؿ العقار إذا كاف ممكنا أويتضمف دفع تعويض يساوي قيمة العقار المذكور محسوبة مف يوـ الإعتراؼ بصفة الممؾ أو ذوي 
الحقوؽ مبمغ فوائض القيمة العينية التي يحتمؿ أف تكوف الدولة قد حققتيا و إذا تعذر الحصوؿ عمى اتفاؽ بالتراضي يحدد مبمغ 

 ا لو تعمؽ الأمر بنزع الممكية لممنفعة العامة وفؽ القواعد المنصوص عمييا في التشريع المعموؿ بو .التعويض كم
كما يمكف لصاحب العقار المسجؿ في حساب المجيوؿ  30،يمكف لمورثة المطالبة بواسطة دعوى الميراث خلاؿ آجاؿ التقادـ

المتعمؽ  63-76مف المرسوـ  16تر عقاري فحسب المادة المطالبة بو خلاؿ نفس الآجاؿ حتى و لو تحصمت الدولة عمى دف
 بتأسيس السجؿ العقاري أنو يمكف منازعة الترقيمات النيائية قضائيا.

 والإستيلاء :نزع الممكية من أجل المنفعة العامة الفرع الثالث

تبر نزع الممكية مف اجؿ المتعمؽ بالأملاؾ الوطنية يع 30-90مف القانوف  26مف الدستور و المادة  20حسب نص المادة 
المنفعة العامة طريؽ استثنائي مف طرؼ الدولة لاكتساب الممكية لكف المشرع أحاطو بجممة مف القواعد و الضمانات لمنع التعسؼ 

المحدد لقواعد المتعمقة بنزع الممكية مف اجؿ    11-91في استعماؿ ىذه المكنة مف طرؼ الإدارة حيث نظمو المشرع في القانوف  
و المرسوـ التنفيذي  2000مف قانوف المالية لسنة  59و المادة  2005مف قانوف المالية لسنة  65لمنفعة العامة  ثـ تمـ بالمادة ا

 . 202-08و المرسوـ  248-05و المرسوـ التنفيذي 31 11-91المحدد لكيفيات تطبيؽ القانوف  93-186
مطة إرغاـ الملاؾ الخواص عمى التنازؿ لفائدتيا عف املاكيـ أو تنزع منيـ ىو ذلؾ الإجراء الذي مف خلالو يخوؿ الإدارة س اولا :

مقابؿ تعويض عادؿ و إجراءات صارمة اـ يمثمو حؽ الممكية ولـ يتمتع بو مف حماية قانونية ، مف أجؿ إشباع حاجات عامة 
 ة أو اقتصادية أو إدارية يتطمبيا ىذا الإجراء .ضرورية لفائدة الصالح العاـ ولـ تكتسي المشاريع المنجزة عمييا مف أىمية إستراتيجي

المتعمؽ بنزع الممكية  48-76لقد جاءت جممة القوانيف سالفة الذكر مف أجؿ التأطير القانوني لنزع الممكية خصوصا بإلغاء الأمر 
أجؿ المنفعة العامة المتعمؽ بنزع الممكية مف  11-91الذي كاف يمنح الإدارة صلاحيات واسعة في مقابؿ الأشخاص بالقانوف 

 الذي كرس عنصريف ليذه العممية : 
 المنفعة العمومية ىي المبرر الوحيد ليذه العممية  -
 إحتراـ الإجراءات المنصوص عمييا وفؽ القوانيف المتعمؽ بذلؾ -
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ف تكوف استنفذت كؿ الطرؽ ليذا و قبؿ انتياج الإدارة ىذا السبيؿ الاستثنائي في اكتساب الممكية لصالح الدولة يجب عمى الإدارة أ
 الودية و الرضائية لإقتناء ىذه الأملاؾ لأف نزع الممكية لا يخص إلا الأملاؾ الخواص و الحقوؽ العقارية الناجمة عنيا.

فالقاعدة العامة أف نزع الممكية إجراء إداري تقوـ بو الدولة مف أجؿ إنجاز مشاريع ذات منفعة عمومية سواء كانت ىذه المنفعة 
ية داخؿ إقميـ الولاية و بالتالي تكوف لموالي سمطة إتخاذ قرار نزع الممكية بصفتو ممثؿ الدولة عمى مستوى الولاية أو مف محم

إختصاص وزير الداخمية و المالية و وزير القطاع المعني عندما يتعمؽ الأمر بعممية انجاز مشاريع بيف الولايات أو عف طريؽ 
بمشاءات ذات منفعة عمومية وطنية . ولا يحؽ للإدارة نزع الممكية مف أجؿ مصمحة أخرى غير مرسوـ تنفيذي غذا تعمؽ الأمر 
 11.32-91مف القانوف  02فقرة  02المصمحة العامة حسب المادة 

 إجراءات نزع الممكية :
تراميا تحت طائمة المتعمؽ بنوع الممكية مف اجؿ المنفعة العمومية المعدؿ و المتمـ مراحؿ وجب اح 11-91لقد قرر القانوف 

 البطلاف عند عدـ احتراميا .
 التصريح بالمنفعة العمومية :1

ىذه المرحمة تسمح لمجميور بالتعبير عف رأيو في عممية نزع الممكية كـ تسمح للإدارة بدراسة و مراقبة الممؼ المودع لدييا في ىذا 
 ع و نجاعتو و الذي عمى ضوء ىذه المرحمة يصدر القرار.الشأف لتحقيؽ أكبر و جمع لممعمومات و تحري الدقة في أىداؼ المشرو 

 التحقيؽ المسبؽ عمى التصريح بالمنفعة العمومية :2
ىو تحقيؽ تجربة الإدارة مف أجؿ وجود منفعة عمومية حقيقية و الذي تقوـ بو لجنة التحقيؽ تعيف مف طرؼ الوالي و يكوف عمميا 

 محددة بفترة زمنية.بمقر البمدية مكاف وجود العقار و مدة عمميا 

 التحقيق التجريبي :7

تقوـ الادارة في ىذه المرحمة بتحديد الأملاؾ التي وقعت عمييا عممية نزع الممكية و تحديد الملاؾ يقوـ بيذه العممية المحافظ 
 المحقؽ و الذي ىو في الأصؿ خبير عقاري يعيف بقرار مف الوالي .

 التقويم التعويض :7
الدولة بأمر مف الوالي و يحدد سعر العقار المراد نزع ممكيتو حسب سعر السوؽ العقارية إباف نزع الممكية و تقوـ بو إدارة أملاؾ 

 33يمنع عمى الإدارة وضع يدىا عمى العقار ما لـ يتـ قبولو مف طرؼ المالؾ.
 تحويل الممكية : 2

يد و صاحب الممكية المنزوعة يفرغ قرار نزع الممكية بعد إتماـ جميع المراحؿ و كذلؾ آجاؿ الطعوف و كذلؾ بعد التبميغات لممستف
في شكؿ الرسمي مف طرؼ إدارة أملاؾ الدولة و يشير بالمحافظة العقارية مقر العقار المنزوع باسـ المستفيد الجديد أي الإدارة 

 صاحبة مشروع المنفعة.

 : الإستيلاء  ثانيا

المتعمؽ بالأملاؾ  30-90ساب الممكية العقارية التابعة لمدولة في القانوف رغـ أف الإستيلاء لـ يذكر في الطرؽ الإستثنائية لإكت
 و ذلؾ لمطابع الوقتي الذي يأخذه . 3،34مكرر 681الى  679الوطنية إلا أف المشرع  أورده في القانوف المدني ضمف المواد  
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ؾ العقارية للأفراد و تسخيرىا لمصالحيا مدة لاف الإستيلاء عممية إستعجالية ظرفية طارئة تخوؿ الإدارة الإستيلاء عمى الأملا
 معينة .

ة فالإستيلاء قرار إداري صادر عف الوالي أو ىيئة إدارية مؤىمة قانونا ليذه العممية تنتفع بالعقار لمدة معينة تمبية لحاجياتيا الظرفي
لمواد المنظمة ليذه العممية منعت تحت أي ظرؼ و الطارئة لأنو لا يتـ ىذا الإجراء إلا في الظروؼ الطارئة و الإستثنائية كما أف ا

مف الإستيلاء عمى المحلات ذات الطابع السكني كما أف الإستيلاء سواء كاف الوالي أو ىيئة أخرى كما يشمؿ ىذا التسبيب مدة 
لإستيلاء الإستيلاء و تاريخ نيايتو مع ذكر طرؽ التعويض عف سواء كاف ىذا التعويض عف طريؽ التقدير الإجمالي لمدة ا

المذكورة بالقرار أو عف طريؽ أجرة دورية إلى غاية نياية ىذا الإستيلاء كما أنو قد يكوف مبمغ التعويض إتفاقي بيف المالؾ و 
 الييئة الإدارية و قد يمجأ إلى القضاء عند عدـ الإتفاؽ مقارنة

 
 
 

رقة المسح و عدـ وجود المالؾ أثناء أو لعدـ أف الممكية مجيولة المالؾ تسجؿ بإسـ المجيوؿ )غير معروؼ ( نتيجة عمؿ ف
اتصالو بفرقة المسح أثناء عممية الإشيار بالبمدية و إقرار لجنة المسح ليذا الترقيـ ثـ ينتيي بمدة العاميف مف تاريخ إيداع وثائؽ 

 المسح و تطالب بو الدولة .
يكوف سندا عرفيا ،و قد تكوف حيازة بدوف سند، كما أف المجيوؿ ممكية خاصة تابعة للأفراد قد يحمؿ صاحبيا سندا رسميا ,و قد 

ىذه الممكية قد تكوف بدوف مالؾ حقا، أو يكوف المالؾ غائبا أو مفقودا أو قد يكوف متياونا فقط في الإتصاؿ بمصالح المسح ، كما 
التسجيؿ أثناء فترة العاميف مف ، ميا أف ىذه الحالة لا يوجد قرار إداري بالنزع أو الإستيلاء بؿ مجرد قرار فرقة المسح بمناسبة عم

 تاريخ الإيداع بالمحافظة العقارية أو دعوى قضائية استرداد الحيازة بعد العاميف مف تاريخ الإيداع .
ضـ الممكية العقارية مجيولة المالؾ بناءا عمى نص قانوني وفؽ الإجراءات القضائية المنصوص عمييا في القوانيف التنظيمية ليذا 

 .الموضوع
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 مسحلمعممية التقنية إجراءات ال: الثانيالمبحث 

 

المسح ىو عممية وصفية لمعقارات لأنو يحدد ويعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارا ت           
، إف مسح الأراضي 35مف حيث تحديد القواـ المادي وتحييف الحدود وطبيعة الأراضي 

 رات ويكوف أساسا ماديا لسجؿ العقاري .العاـ يحدد ويعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقا

 ومنو ىو عممية إجرائية بإمتياز تعتمد عمى الإحصاء والتعاينة والتطبيؽ أو المطابقة .    

 الاجراءات التحضرية لعممية المسح                       :الأول المطمب    

ير الجيد يسمح بالسير الحسف ليذه العممية و تتضمف تعتبر الاعماؿ التحضيرية الخطوة الاولى لإعداد مسح الاراضي, وتحض
الثاني( جمع الوثائؽ لتحديد  الفرعالاوؿ( افتتاح عممية مسح للأراضي و انشاء المجنة المكمفة بذلؾ ) الفرعالاجراءات التحضيرية )

 محيط اقميـ البمدية و تقسيميا .                                   

 عممية المسح العام للاراضي و انشاء لجنة المكمفة بذلكالاول : افتتاح  الفرع

 مسح الاراضي عمؿ فني يتمثؿ في رسـ ىندسي لمعقارات ضمف اقميـ، يقوـ بو اعواف المسح للأراضي التابعوف لمولاية ،       
 . 36و اشكاليا تحديدا دقيقا يعدوف تصميما و خريطة مساحية تبيف تحديد العقارات الممسوحة و الامواؿ الغير منقولة و مواصفاتيا

يعطى لكؿ قطعة ارض رقما مساحيا ضمف اقساـ مساحية يبيف في المخطط المعد اوصاؼ العقارات ويعتبر نشر قرار الوالي     
بافتتاح عممية المسح للاراضي عمى مستوى بمدية معينة بموجب قرار نفسو و إعلانو و تعميقو بالاماكف العمومية و لوحة 

مقر البمدية المعينة و بادارة مسح الاراضي بمثابة تبميغ الرسمي و صحيح لكافة المالكيف و الحائزيف كي يحضرو الاعلانات 
، فقد  37عممية التحديد العقاري و نظرا لاىمية ىذه العممية في تحديد الممكية العقارية ، و التكاليؼ الباىضة التي تقدميا الدولة

العممية و ذلؾ باتخاذ مجموعة مف الاجراءات سواء عند تحضير ىذه 38سير ىذه  حرص المشرع الجزائري عمى ضماف حسف
 العممية او عند اعدادىا او ضبطيا                                                                                       

وانشاء المجنة  افتتاح عممية المسح العاـ للاراضيو عمى ىذا الاساس فاف عممية المسح العاـ للاراضي تتـ عبر مرحمتيف ىما 
 المكمفة بعممية المسح 
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 راضي: افتتاح عممية المسح العام لل لاو أ

يتـ افتتاح عممية المسح بموجب قرار مف الوالي المختص اقميميا ، و يكوف ذلؾ بناءا عمى اقتراح مف الوكالة الوطنية لمسح 
ية عمى المستوى المحمي ، حيث تمتمس ىاتو الاخيرة بموجب مراسمة ادارية الى الوالي ، استصدار الاراضي الممثمة بالمديرية الولائ

القرار المتعمؽ  1976مارس  25المؤرخ في  62-76مف المرسوـ رقـ  2قرار المسح بشاف البمدية المعنية و قد نصت المادة 
يات مسح الاراضي في كؿ  بمدية تكوف موضوع قرار مف الوالي باعداد مسح الاراضي العاـ المعدؿ و المتمـ عمى ما يمي" اف عمم

يبيف فيو عمى الخصوص تاريخ افتتاح العمميات التي تاتي بعد شير عمى الاكثر مف تاريخ نشر ىذا القرار و ينشر القرار في 
لاية المعنية و كذلؾ في الجرائد اليومية الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية و في مجموعة القرارات الادارية لمو 

 الوطنية و يبمغ الى رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني"

مف ذات المرسوـ و التي جاءت كمايمي "يعمـ الجميور بيذه العمميات عف طريؽ لصؽ الاعلانات  3و ىذا كما نصت عميو المادة 
 يوما قبؿ افتتاح ىذه العمميات "     15و ذلؾ في اجؿ  في مقر الدائرة و البمدية المعنية و البمديات المجاورة

وىذا لكي يكوف اصحاب العقارات موضوع المسح حاضريف للإدلاء بتصريحاتو التي تسيؿ مف سير عممية المسح ، كما يجب 
دود ممكيتيا ، وذلؾ عمى الدولة و الولايات و البمديات و المؤسسات و الييئات العمومية اف تقدـ التوضيحات اللازمة فيما يخص ح

 لاضفاء صفة الدقة و الضبط في تحديد الاملاؾ العامة و الخاصة .   

 : انشاء المجنة المكمفة بالمسح                                                               االثاني

انشاء المجنة لمسح الراضي ، و ذلؾ مف اجؿ  بعد صدور قرار الوالي و الذي يحدد فيو تاريخ افتتاح عممية المسح ، يتـ مباشرة
 وضع الحدود لمبمديات المعنية بيذا القرار و تتكوف ىذه المجنة مف الاعضاء الاتية :                                      

     :تشكيؿ لجنة المسح                                                                                1

 قاضي مف المحكمة التي توجد البمدية ضمف دائرة اختصاصيا رئيسيا ، و يعيف مف القاضي رئيس مجمس القضائي -

 رئيس مجمس الشعبي البمدي او ممثمو نائب لمرئيس                                                                       -

 ب المباشرة                                                                        ممثؿ لممصالح المحمية لادارة الضرائ-

 ممثؿ لممصالح المحمية لاملاؾ الوطنية                                                                                 -

                                                                ممثؿ لوزارة الدفاع الوطني                             -

 ممثؿ لمصمحة التعمير بالولاية -

 موثؽ تعينو الييئة المخولة في المنظمة المينية                                                                           -

 و في المنظمة المينية                                                        ميندس خبير عقاري تعينو الييئة المخولة ل-

 محافظ العقاري المختص اقميميا او ممثمو                                                                                -
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 2المسؤوؿ المحمي لموكالة الوطنية لمسح الاراضي او ممثمو ..-

 ستكمؿ ىذه المجنة ، حسب الحالة ، بالاشخاص الاتي بيانيـ                                                             ت-

 بالنسبة لمعمميات التي تنجز في مناطؽ تشمؿ المساحات و المواقع المحمية بممثؿ عف مديرية الثقافة في الولاية-أ

مناطؽ الحضرية بممثؿ عف المصالح المحمية لمفلاحة و ممثؿ عف المصالح المحمية بالنسبة لمعمميات التي تنجز خارج ال-ب
                                                                                                                  3لمري.

كمميـ في وقت واحد مف أجؿ وضع حدود في كؿ ما يعاب عمى ىذه المجنة أنيا تتشكؿ مف عدة اعضاء يصعب اجماعيا با-
بمدية بمجرد افتتاح عمميات المسح كما أف المشرع لـ يعطي الاولوية في تشكيؿ ىذه المجنة الى ترتيب الأشخاص الفعالة في 

                   عممية المسح .                                                                                           

 : كيفية اجتماع لجنة مسح الأراضي                                                                    2

 :    39المتضمف اعداد مسح الأراضي العاـ عمى مايمي  1976مارس  25المؤرخ في  62-76تنص المادة الثامنة مف مرسوـ -

 مسؤوؿ الولاية مسح الأراضي و بناءا عمى دعوى مف رئيسيا                               تجتمع المجنة بناءا عمى طمب -1

 و يحرر محضر مفصؿ عف المداولات -2

و تتخذ قراراتيا بأغمبية الأصوات و يجب أف يكوف عمى الأقؿ ثمث أعضائيا حاضريف و في حالة تساوي الأصوات يرجع  -3
ة بموجب قرار الوالي ، لقد حصؿ المشرع سمطة الاجتماع لجنة مسح الأراضي في مسؤوؿ صوت الرئيس ، و تنفذ قرارات المجن

الولاية لمسح الأراضي ، و لا يكوف ذلؾ إلا بدعوة مف رئيس المجنة و ىو قاضي معيف مف طرؼ رئيس مجمس القضائي 
بعيا الرئيس في استدعاء أعضاء المجنة المختص إقميميا مع ملاحظة اف النص المذكور أعلاه لـ يحدد الطريقة التي يجب اف يت

فمو اف يتبع إجراءات رسمية كالاستعانة بمحضر قضائي كما لو أف يرسؿ إستدعاءات عف طريؽ الرسائؿ المضمنة مع الإشعار 
بالوصوؿ ، و في غياب النص القانوني الذي يمزـ رئيس المجنة بإتباع طريؽ معيف لاستدعاء أعضائيا ، فيذا يجعمو حرا في 

 ختيار الطريقة المناسبة و الفعالة في ذلؾ .                                                            ا

 : مياـ لجنة المسح                                                                                     3

مارس  25المؤرخ في  62-76مف المرسوـ رقـ  9رع في نص المادة تتمتع لجنة مسح الأراضي بصلاحيات أعطاىا اياىا المش-
 المتعمؽ بمسح الأراضي العاـ و تنحصر فيمايمي :                                                           1976

                           جمع كؿ الوثائؽ و البيانات مف أجؿ تسييؿ اعداد وثائؽ المسحية                               -1

 تثبيت عند الاقتضاء مف اتفاؽ المعنييف حوؿ حدود عقاراتيـ و في حالة عدـ وجود اتفاؽ ما بينيـ اذا أمكف ذلؾ -2

البث بالاستناد الى جميع الوثائؽ العقارية و لاسيما السندات و الشيادات الممكية المسممة عمى اثر عمميات المعاينة لحؽ -3
لمتتممة في نطاؽ الثورة الزراعية في جميع المنازعات التي يمكف تسويتيا بالتراضي ، بعد سماع أعضاء لمجنة مسح الممكية ا

الأراضي لاعتراضات الأشخاص الطبيعية كانت أو معنوية يقوـ بفحص الشكاوي و الوثائؽ المكتوبة و يحاوؿ الوصوؿ الى توفيؽ 
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الحدود المؤقتة لمعقارات كما كاف يجب اف يكوف عميو في المخطط مع الأخذ بعيف بيف المتنازعيف و في الحالة العكسية تحرر 
الاعتبار بالحيازة و يعطي اجؿ ثلاثة أشير لممالكيف او المتنازعيف مف أجؿ اتفاؽ عمى حدودىـ الخاصة بالعقار أو مف أجؿ رفع 

 انعقاد الاختصاص القضائي و النوعي .          دعوى أماـ جيات القضائية المختصة اقميميا و ىنا وجب عمينا التفرقة بيف

فاذا تعمؽ الأمر بالنزاع القائـ بيف شخصيف أو أكثر مف الأشخاص التي يحكميـ القانوف الخاص كالأشغاؿ الطبيعية أو الشركات 
                           .                                      40المدنية و التجارية فالاختصاص ىنا يعود الى القضاء العقاري

اما اذا تعمؽ الامر بوجود أحد أطراؼ النزاع مما تحكمو مبادئ و أحكاـ القانوف العاـ ، كالييئات و المؤسسات العمومية ذات 
ومايمييا مف قانوف الاجراءات المدنية  800طابع اداري فالاختصاص ىذا يعود أساس الى القضاء الاداري عملا بأحكاـ المادة 

 الادارية .    و 

 قرارات لجنة مسح الأراضي                                                                    : تنفيذ 4

المتعمؽ بمسح الأراضي العاـ عمى مايمي "أف تنفيذ  1976مارس  25المؤرخة في  62-76تنص المادة الثانية مف المرسوـ رقـ 
                                 "وف الا بموجب مقرر مف الواليالأراضي لا تكالقرارات الصادرة عف لجنة مسح 

نستنتج مف المادة المذكورة أعلاه ، أف قرارات المجنة بتشكيلاتيا القانونية لا تكوف نافذة الا بعد اف يصدر الوالي المختص     
عد قضائية أكثر منيا فنية أو ادارية فيي تحاوؿ التوفيؽ بيف مقرارا يقضي بتنفيذىا و ىذا رغـ اف مياـ المجنة ت اقميميا بشانيا

معنييف في حالة عدـ الاتفاؽ و ىي التي تثبت في ذلؾ النزاع الذي لـ يسوى بالتراضي  وما اسناد الرئاسة لمقاضي و ترجيح 
 صوتو الا دليؿ عمى اعلاء سمطة القضاء داخؿ ىذه المجنة .  

 

 

 

 

 ئق لتحديد محيط اقميم البمدية وتقسيمها                                  الثاني : جمع الوثا الفرع   

 بعد عممية الافتتاح و انشاء لجنة المسح تأتي عممية جمع الوثائؽ لتحديد محيط اقميـ البمدية و تقسيميا        

                     : جمع الوثائؽ لتحديد محيط اقميـ البمدية                                    ولاأ

يعتبر جمع الوثائؽ لتحديد محيط اقميـ البمدية ضمف أعماؿ تحضيرية لاعداد مسح الأراضي ، اذ تتـ عمى مستوى ادارة مسح -
الأراضي جممة مف المياـ ، تعتمد أساسا عمى الوثائؽ المتضمنة لمجموعة مف المعمومات الجغرافية القانونية خاصة بالعقار ، و 

مف الخريطة المتعمقة بالبمدية المعينة المنجزة مف طرؼ المعيد الوطني لمخرائط ، اضافة الى جمع كؿ المخططات  التي تعد
 التصاميـ الضرورية لاسيما القديمة منيا .                                                                                  
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او  1/25,000خريطة عمى السمـ  1/4000عمى السمـ  1873ت النموذجية ، قانوف المخططات المسحية ، المخططا     
مخططات وضع الحدود للأراضي أو الكمية ، مخططات الغابات مخطط الاقميـ ، مخططات التحقيقات الجزئية  1/50,000

ميسرة ذاتيا ، مخططات المستثمرات المؤممة في اطار الثورة الزراعية التي استرجعت فيما بعد ، مخططات المستثمرات القديمة ال
، الصور الجوية المكبرة عمى السمـ  1/20,000الفلاحية الناتجة عف اعادة تنظيـ المستثمرات الفلاحية ، الصور الجوية 

                   .                                                       41و المستعممة أثناء الأشغاؿ المتعمقة بالثورة الزراعية 1/5000

الوثائؽ المتعمقة بمجمؿ عمميات نزع الممكية التي أجريت عمى مستوى اقميـ البمدية ، الوثائؽ التي تعتبر مفيدة ليس        
        العمميات التي تحتمؿ اعادتيا او اف نسخيا منيا تنجز عمى السمـ اللازـ لتزويد الفرقة المكمفة بالعمميات.                       

 4/12/1984المؤرخ في  09-84الوثائؽ الخاصة بتعييف الحدود اقميـ بمدية يتعمؽ الأمر بوثائؽ المعدة تطبيقا لمقانوف رقـ      
المتضمف تنظيـ الاقميمي لمبلاد ، و كذا المخططات و الوحدات الادارية القديمة تعتبر ىاتيف الوثيقتيف ضرورتيف لمعرفة محيط 

                                                                                                                 .42اقميـ البمدية

وىناؾ وثائؽ أخرى تعد ضرورية لعمميات المسح الأراضي العامة ، المتعمقة بأملاؾ التابعة لمدولة و البمديات كما وجدت قبؿ      
ة الزراعية و الأملاؾ التي كانت موضوع نزع الممكية عمى مستوى مصالح أملاؾ الدولة الجيوية صدور الأمر المتضمف لمثور 

لموكالة و مسح الأراضي و مف جية أخرى يجب أف تطمب مف مصالح المحافظة العقارية القائمة لمملاؾ الذيف ليـ حقوؽ مشيرة 
                                                               و كذا سجؿ الجبائي المتواجد عمى مستوى المصالح الجبائية .    

ىذه الوثائؽ مف شأنيا أف تسيؿ تحديد الملاؾ و مف ثـ استدعائيـ ، التمييز بيف الأملاؾ المعروؼ أصحابيا ، لوجودىا في     
                                   قوائـ غير أنيـ لـ يحضرو يوـ التحقيؽ و بيف تمؾ التي لـ يتمكف مف تحديد أصحابيا  

كما يعد أيضا التزويد بالتصاوير الجوية و إسترجاعات الفوطوغرافية ضروري ليس العمميات أف التصاوير الجوية ىي وثيقة عمى 
 سمـ لو نفس المميزات المترية لممخطط و تمثؿ شكؿ الصورة الجوية .                                              

 : تقسيـ البمدية                                                                                   ثانيا

بعد جمع الوثائؽ و المخططات الموجودة عمى مستوى جميع المصالح العمومية المعينة تأتي خطوة أخرىمف أعماؿ التحضيرية و 
عمى أف مسح الأراضي المقسـ الى  62-76مف المرسوـ  15ـ ، اذ نصت المادة تتمثؿ في تقسيـ البمدية الى قطاعات و أقسا

أقساـ و الى أماكف يعطي التمثيؿ عمى الرسـ البياني لاقميـ البمدية في جميع تفصيؿ بجزئياتو ، و لتقسيـ اقميـ البمدية الى أقساـ 
يتكوف مف قطع أرض أو قطعة أرض بحيث لا يمكف مسحية ، و التي تتكوف مف تجمع الأجزاء الممكية  و كؿ جزء مف الممكية 

مسح بمدية ما دفعة واحدة ، انما يجب اعداد خطة لتقسيميا بعد اعداد مخططات المنطقة المقرر مسحيا و تـ تقسيـ بناءا عمى 
مسح التي نصت عمى أف مخطط  74-75مف الأمر  6تمؾ الوثائؽ المقدمة و المعدة مف طرؼ خبير طبوغرافي و كذا المادة 
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الأراضي مقسـ الى أقساـ و الى أماكف معينة يعطي التمثيؿ البياني لاقميـ البمدية في جميع التفاصيؿ الخاصة بتقسيميا ، و تعد 
 .                    43أقساـ مسح الأراضي في نسختيف تستعمؿ الواحدة  في الأشغاؿ الميدانية و الأخرى لمتحقيؽ و التحسيف

 راـ المبادئ التالية                                                                  : تقسيـ البمدية باحت 1
يشكؿ محيط القسـ ، مف حدود ثابتة كالطرؽ و المعابر ، أو مجاري المياه الراكدة و كذلؾ القنوات و الجدراف ...الخ ، و  -أ 

 موع متجانسة )مطار  مصنع أو مجموعة بنايات حضرية (.يوصى بعدـ تقسيـ الأماكف المسماة أو جزء مف إقميـ يشكؿ مج

( لمقسـ الواقع 1و يكوف ترقيـ الأقساـ ، بالنسبة لكؿ بمدية ، إنطلاقا مف وحدة تصاعدية بصفة مستمرة و يعطى رقـ واحد )  -ب
الغرب في شكؿ تعربي ، يجب  في شماؿ غرب البمدية عمى أف يستمر الترقيـ أفقيا في إتجاه الشرؽ إلى غاية حدود البمدية ثـ نحو

 إعطاء رقميف متسمسميف لقسميف مجاوريف .

 تنقؿ حدود الأقساـ المبرمجة عمى نسختي المخطط البياني لمحدود . -ج 

يتـ ترتيب الأقساـ المراد معالجتيا بالنظر إلى درجة الصعوبات التي تفرضيا طبيعة الممكيات خلاؿ 
، كثافة الغطاء النباتي ، حدود غير ظاىرة ، صعوية المسالؾ الأشغاؿ الميدانية )الممكيات الصغيرة 

...( كما ىناؾ وثائؽ أخرى تعدّ ضرورية لعمميات مسح الأراضي العاـ المتعمقة بالأملاؾ التابعة 
لمدولة  و البمديات كما و جدت قبؿ صدور الأمر المتضمف الثورة الزراعية  و الأملاؾ التي كانت 

توى البمدية و كذا المخططات الخاصّة المتعمقة بالتنازؿ التخصيص و موضوع نزع ممكية عمى مس
 التحويؿ .

بعد جمع جميع الوثائؽ و المعمومات الضرورية ليذه العممية ، يقوـ الموظؼ التقني المكمؼ بعمميات 
المسح الأراضي التابع لموكالة الوطنية لمسح الأراضي عمى المستوى المحمي بتحديد إقميـ البمدية 

اسطة معالـ أو بواسطة علامات أخرى تكوف مجسمة بكيفية دائمة و ذلؾ بحضور رئيس المجمس بو 
بوضع الحدود يقوـ ،عبية البمدية لمبمديات المجاورة الشعبي لمبمدية  المعنية و رؤساء المجالس الش

دية الموظؼ التقني المكمؼ بالعممية بتحويؿ محضر يصادؽ عميو كؿّ مف رئيس المجمس الشعبي لمبم
المعينة و رؤساء المجالس الشعبية لمبمديات المجاورة  و الجيات المعينة الأخرى ، كما يصادؽ عميو 

 .التقني المكمؼ بالعممية و الوالي أيضا 
أما فيما يخص البمدية و البمديات الواقعة عمى أطراؼ الولايات و التي ليا حدود مع بمديات           

، و كذا البمديات التي لو حدود مع دولة أجنبية فإف محضر وضع  أخرى موجودة في ولايات أخرى
 الحدود عميو وزير الداخمية .

 : تحديد العقارات الموجودة في إقميم البمدية   5
بعد تحديد إقميـ البمدية  تقوـ المصالح  المكمفة  بعممية المسح بفصؿ الصور الجوية و الخرائط التي يولى المعيد الوطني -

عممية التصوير الجوّي فتكوف الصّور الجوّية دقيقة عندما يكوف سطح الأرض خاؿ مف المرتفعات ، و بالإنتياء مف لمخرائط 
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الإلتقاط الصور الجوّية الخاصة إقميـ لمبمدية موضوع المسح تسمـ ىذه الصور إلى الوكالة الوطنية لمسح الأراضي ، و مف ثـ تبدأ 
 . 44الصعوباتالأشغاؿ في الأقساـ حسب تصاعد درجة 

أما إف تعمؽ الأمر بالمسح في المنطقة العمرانية ، فإف الأمر لا يختمؼ كثيرا مف حيث جمع الوثائؽ الضرورية و                
المخططات القديمة و الوثائؽ الموجودة لمصالح أملاؾ الدولة بالنسبة لمعقارات التابعة لأملاؾ الدولة أو مصالح التسيير العقاري 

ا مصمحة الأشغاؿ العمومية و مصمحة المياه مصمحة التعمير و البناء عمى جانب نظارات الشؤوف الدينية فيما يخص و كذ ،
(  و ىو رقعة جغرافية أرضية تمثؿ جزءًا مف تراب secteurأملاؾ الوقفية ، و بناءًا عمى ما سبؽ يتـ تقسيـ البمدية إلى القطاع )

(  و ىو جزء مف sectionعمى فواصؿ طبيعية أو ثابتة مثؿ : الطرؽ و الودياف ، إلى القسـ )البمدية عادة ما تكوف حدودًا تنتيي 
القطاع يحتوي عمى مجموعة مف أجزاء الممكية ليا نفس طبيعة الوظيفة و التخصيص حيث أف القطاع ىو مجموعة مف الأقساـ و 

 يـ القطاع بالأحرؼ الرومانية .( و يتـ ترقgabaritيتـ تقسيمو الى أقساـ عف طريؽ ورؽ مخطط المسح )

  

 الثاني : الإجراءات الميدانية لعممية المسح العام  المطمب

تتطمب عممية مسح الأراضي العاـ وجوب مسح تراب كؿ بمدية مف بمديات الوطف الواحدة تمو الأخرى و تعييف و تسجبؿ         
لأملاؾ و طبيعة الأرض ىوية المالكيف و أصحاب الحقوؽ معطيات في سجلات خاصة تتضمف التكويف الفيزيائي و المادّي ل

تأتي الأعماؿ الميداينية بعد تحضير كؿ الوثائؽ الضرورية و توفير الإمكانيات اللازمة و تمر ىذه ، و  العينية عمى العقارات 
 .الأعماؿ بمجموعة مف الخطوات

 الاول : الإجراءات العممّية لممسح العام للراضي  الفرع

ـ خلاؿ ىذه المرحمة إجراء جرد و تحقيؽ لمحالة العقارية في جوانبيا الطبيعية و القانونية لإعداد المخطط المساحي لحدود يت      
 العقارات و مف ذلؾ يمكف دراسة ىذه المرحمة مف خلاؿ التطرؽ إلى عمميات تعييف الحدود ثـ عممية التحقيؽ العقاري   .

 :عممية تعييف الحدود  أولا

تعييف الحدود  تتطمب معرفة تمؾ العقارات التي يجري المسح عمى أساسيا ، إذا يتـ تقسيـ المناطؽ العقارية إلى أقساـ و  إف عممية
قطع ، فكؿ قطع مف سطح الأرض ممموكة لشخص أو لعدّة أشخاص عمى الشيوع و مثقمة بنفس الأعباء و الحقوؽ تشكؿ وحدة 

في فقرتيا الثانية عمى أف : "الوحدة  63-76مف المرسوـ  23ىذا ما تنص عميو المادة  طبيعية و قانونية تسمى الوحدة العقارية و
العقارية ىي مجموع القطع المجاورة التي تشكؿ ممكية واحدة أو ممكية عمى الشيوع و المثقمة بنفس الحقوؽ و الأعباء "، و يقابؿ 

و مفيوـ القطعة الأرضية حسب المادة  62-76ف المرسوـ م 15مفيوـ الممكية حسب ىذا التعريؼ ، جزء الممكية حسب المادة 
 .74-75مف الأمر  06

 يمكف أف يتطابؽ تثبيت الحدود إما مع حؽ الإنتفاع أو سندات الممكية و تتـ ىذه العممية بطريقة عمنية .

 : إستدعاء الأشخاص 1
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وجوب أف يكوف المالكيف و الحائزيف و التي تنص صراحة عمى 45 62-76المرسوـ رقـ مف  10و ىذا تطبيقا لنص المادة 
الأخريف لمحقوؽ العينية حاضريف في عيف المكاف قصد الإدلاء بأقواليـ يوـ وضع حدود عقاراتيـ و تطبيقا بما جاءت بو الفقرة 

ؤقت و المتعمقة بسير العمميات الخاصة بمسح الأراضي و الترقيـ الم 1998ماي  24المؤرخة في  16مف التعميمة رقـ  1/2/3/2
و التي نصت عمى أنو يجب أف يتـ إستدعاء الملاؾ الحائزيف عمى حقوؽ عينية مجاورة بواسطة إشعار شخصي و عف طريؽ 

يوـ كأقصى حد قبؿ  15النشر في الصحؼ الوطنية لإعلاف إنطلاؽ العممية و كذلؾ بالمناداة في الأسواؽ و الإعلانات في أجؿ 
 لمثارة في الدائرة و البمدية المعنية و البمديات المجاورة إنطلاؽ العمميات في أماكف الإعلانات ا

( يكوف موضوعو الإستدعاء لممشاركة في تثبيت الحدود (T3و يكوف شكؿ الإشعارات الشخصية بإرساؿ نموذج مف نوع        
بالإتفاؽ مع الجيراف بواسطة الخاصة بالأملاؾ و ذلؾ بالإطلاع عمى المعالـ الخفية مع الإشاراة إلى تحديد حدود الغير المعممة 

كما يجب أف توجو رسالة أخرى إلى ،أوتار و لا ييـ الحضور الشخصي لمحائز إذ يمكنو إرساؿ موكؿ عنو بوكالة خاصة لتمثيمو 
 المصالح العمومية المعنية لتذكيرىا بإلزامية تحديد حدود أملاكيا و دعوتيا لتعييف ممثؿ مؤىؿ لذلؾ .

يوـ فإف التمديد يكوف بصورة  15المجاوريف و بعد نفاذ ثلاثة إستدعاءات متتالية مرسمة عمى إمتداد  و في غياب الملاؾ      
أحادية و يجب عمى التقني المكمؼ بعمميات إعداد المسح العقاري أف يشير كؿ أسبوع عمى بطاقة تجميع معمقة بمقر البمدية فييا 

 ف بسير العممية التي يجرييا في الميداف .تقدـ الأشغاؿ قصد إعلاـ المصالح و الملاؾ المعنيي

 : التحقيؽ مف ىوية الملاؾ أو وكلائيـ  2

وىذا بطمب كؿ وثيقة تفيد تعريؼ ىويتيـ الكاممة مف إسـ و لقب و تاريخ و مكاف الإزديادو الحالة  العائمية ، و إذا يتعمؽ الأمر  
 نظر إلى مرجعيا و تاريخيا و أطرافيا .بالوكلاء فيجب طمب الوكالة لمتأكد مف قيمتيا القانونية بال

 : الإستطلاع عمى العقار و التعريؼ بحدوده  3

بعد القياـ بعمميتي إستدعاء الأشخاص المعنية بالتعييف حدود ممكيتيـ و التأكد مف ىويتيـ أو ىوية موكمييـ ، تأتي المرحمة الأخيرة 
عب مرحمة خاصة إذا تعمؽ الأمر بالعقارات لا تحتوي عمى و ىي مرحمة الإستطلاع عمى العقار و تحديد حدوده و ىي أص

، و ىنا ما يجب عمى الأعواف المكمفيف 46سندات ممكية أو أنيا لا تعكس الوضعية الفعمية لمعقار الموجود عمى أرض الواقع 
عتراض عمى بعممية المسح العقاري إلا نقؿ ما جاء في تصريحات الملاؾ بصبغة موضوعية و حيادية و عمى مف أراد الإ

إدعاءات خصمو إلّا تسجيميا في السجؿ الخاص بالبمدية المعنية لمبث فييا مف طرؼ المجنة البمدية لممسح المعينة مف طرؼ 
الوالي المختص إقميميا كما سبؽ ذكره في آخر عممية تحديد الحدود يقوـ الأعواف المكمّفوف بعممية المسح العقاري بإعداد مجموعة 

 قارية الخاصة بإجراء الممكية و التي يمكف تمخيصيا فيػما يمي : مف البطاقات الع

 و تخص الأجزاء الخاصة بالممكية . (T4)البطاقات مف نوع -

 و تخص الأجزاء الممكية المشتركة و لا تكوف إلا في العقارات المبنية كالعمارات و الفيلات. (T8)البطاقات مف نوع -

 رات الخاضعة لنظاـ الممكية المشتركة في المساكف الفردية .و تخص العقا (T9)البطاقات مف نوع -
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ماي  24المؤرخة في  16في التعميمة رقـ  1/3/8كما يتـ إعداد بطاقتيف عقاريتيف خاصتيف بالأشخاص حددتيما الفقرة  رقـ -
 و يمكف تمخيصيا فيمايمي :  1998

ختيف يحتفظ بالنسخة الأصمية لمحررىا و تعطى النسخة و تخص الأشخاص الطبيعية و تحرّر في نس (T5)البطاقات مف نوع -
 الثانية لمشخص الطبيعي المعني .

و تخص الأشخاص الإعتبارية ميما كانت طبيعنيا القانونية ) مف أشخاص القانوف العاـ أو أشخاص  (T6)البطاقات مف النوع -
 القانوف الخاص (

 . 47ي تخص مناطؽ الريفيةو ىي البطاقة التحقيؽ العقار  (T7)البطاقات مف نوع -

 الفرع الثاني : عممية التحقيؽ العقاري 

تعتبر عممية التحقيؽ العقاري ، أىـ مرحمة في المسح العقاري عمى أساس أنيا المرحمة التي يثبت فييا المحققوف الوضعية الفعمية 
 و القانونية لمعقار المراد مسحو .

ققيف واحد مف المحافظة العقارية و الآخر مف مديرية أملاؾ الدولة ، إظافة إلى و تتـ عممية التحقيؽ العقاري بواسطة عونيف مح
حضور عوف مف البمدية عف عمميات التحقيؽ بصفة ممثلا ليذا الجماعة فيما يخص الأملاؾ العقارية البمدية بأنواعيا و يجب 

ب عمييـ حث الأشخاص عمى تقديـ مساعدتيـ و عمى الأعواف السابؽ ذكرىـ أف يتمسكوا بالدقة في ممارسة مياميـ و مف ثمة وج
شرحيـ ليـ موضوع التحقيؽ و ىدؼ المسح الذي يرتكز عمى تمتيف قانوف الأملاؾ العقارية ، عمى قواعد سميمة و تسميـ الملاؾ 

ؽ العقارية بمناسبة المعروفيف سندات ممكية شرعية و المتمثمة في الدفاتر العقارية ، و يكمفوف الأعواف القائميف عمى عممية التحقي
 عممية المسح بصفة أساسية بمايمي :

 فحص السندات و الوثائؽ المقدمة ليـ .-

 جمع أقواؿ و تصريحات الأشخاص المعنييف . -

 إثارة و جمب كؿ الآراء و الملاحظات التي قد تنير التحقيؽ . -

 تقدير وقائع الحيازة المثارة .-

 ى العقارات موضوع التحقيؽ العقاري .الكشؼ عمى الحقوؽ المخصصة لمدولة عم -

مقارنة المعمومات المشتقات ميدانيا بتمؾ الموجودة بأرشيؼ المحافظة العقارية أو الموجودة عمى مستوى إدارة أملاؾ الدولة و  -
 الوثائؽ الأخرى المجمعة أثناء الأشغاؿ التحضيرية 

 إعداد بطاقة التحقيؽ العقارية . -
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 الفصل الثاني : إجراءات تسوية الممكية مجهولة المالك

 

إف الحماية الدستورية و القانونية لمممكية العقارية الفردية أو الخاصة عددت سبؿ تسوية الممكية العقارية التي تقع في 
 حساب المجيوؿ سواء عف الطريؽ الإداري مع إحتراـ الآجاؿ أو عف طريؽ القضائي عند إنقضائو .
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 تسوية الإداريةال المبحث الأول :

 

 إف الاحتجاجات المقدمة في أجاليا القانونية تكوف مف نصيب الإدارة في التسوية عند توفير الشروط القانونية المحددة لذلؾ.

 المطمب الأول : التسوية عمى مستوي المحافظة العقارية : 

حالة  –المتعمقة بالعقارات في المناطؽ الممسوحة مسجمة في الحساب المجيولة   03/05/2003المؤرخة في " 2421التعميمة 
 الممكية التي توجد بشأنيا سندات مشيرة 
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مف العقارات الممسوحة سجمت  1/3لقد أشارت ىذه التعميمة إلى وجود إغفاؿ كبير بالنسبة لمعقارات الممسوحة والتي فاقت نسبة 
ؿ المديرية العامة للاملاؾ الوطنية بيذه التعميمة لتوضيح كيفية التعامؿ مع ىذا النوع مف في حساب المجيوؿ مما استدع تدخ

 الممكية التي أدرجت في حساب المجيوؿ رغـ وجود سند مشير 

المتعمؽ بالمسح وتأسيس السجؿ العقاري والمرسوـ  74-75وكانت بداية المعالجة بالنسبة لمسندات المشيرة قبؿ صدور الأمر 
 48المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري حيث كانت قبؿ ىذه الفترة عممية الإشيار اختيارية. 63-76ذي التنفي

 ىذه التعميمة أعطت الأليات التوضيحية لكيفية التعامؿ مع مثؿ ىذه الوضعية.

بختـ المصمحة  فبالنسبة لطالب التسوية يجب التقدـ إلى مصالح المحافظة العقارية بطمب في النسختيف تسمـ لو نسخة مميورة
وتاريخ تسمـ الطمب كما يرفؽ الطمب بالسند القانونية الداعـ لطمب التسوية مع وثائؽ الشرط الشخصي )وثائؽ إثبات اليوية( 

 لتسوية والخروج مف الحالة المجيوؿ.

فريضة التي تبيف لكف إذا كاف طاؿ التسوي انتقؿ إليو الحؽ عف طريؽ الإرث مف احد الأصوؿ أو الفروع فيما يجب إرفاؽ بال
استحقاقو للارث والنصيب المحدد لو مف التركة موضوع التسوية وتبيف نصيب كؿ وارث في ىذه التركة حسب قانوف الأسرة 

 لأف التسوية في ىذه الحالة يكوف شاممة لجميع الورثة. 49المستمد أحكامو مف الشريعة الإسلامية

 الدراسة عمى مرحمتيف وسندرسيا تباعا في الفرعيف التالييف. بعدىا يشرع المحافظ العقاري في دراسة وتكوف ىذه

 

 

 الفرع الأول : دراسة سند الممكية المقدم

ما تجدر الإشارة إليو في ىذه المرحمة أف السند يكوف مشير إما بالمحافظة العقارية محؿ الاختصاص أو محافظة عقارية تابعة 
 ية ولائية أخرىلنفس المديرية أو المحافظة عقارية تابعة لمدير 

ففي الحالة الأولى، إذا كاف السند مشير بالمحافظة العقارية محؿ الاختصاص فاف اليات الرقابة و التدقيؽ و البت كميا بيد 
المحافظ العقاري حيث يقوـ المحافظ بالتاكد مف البطاقة العقارية الخاصة بالسندات المقدمة وتوافقيا مع ما يتضمنو السند مف رقـ 

المذكور بالسند ورقمو وتربيعتو وتاريخ إشياره و الإطراؼ أصحاب الحؽ فيو موقع العقار و مسامحتو و الييئة المحررة  و الحجـ
لمعقد خصوصا وات المحافظة العقارية تحتفظ في اطار مياميا الموكمة الييا ومف صميـ عمميا بنسخة عف السند كما تنشئ لو 

 50بطاقة عقارية .

 الحالة الثانية : 

                                                           
  71، ص  2009حمدي باشا عمر ، نقؿ الممكية العقارية ، دار ىومة ، الطبعة  - 48

 40ليمى طمبة ، المرجع السابؽ ، ص - 49

 106المرجع السابؽ ، ص مجيد خمفوني ، - 50
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ا كاف السند مشير بمحافظة عقارية اخرى تابعة لنفس المديرية الولائية فاف المحافظ العقاري يخطر رئيسو المدير الولائي لمحفظ اذ
 اياـ  08العقاري لولاية محؿ الاختصاص فاف المحافظ العقاري المختص الذي أشير السند بمحافظة في اجؿ اقصاه 

المحافظة عقارية خارج ولاية الاختصاص فاف المحافظ العقاري المختص يخطر مدير اذا كاف السند مشير ب الحالة الثالثة :
الولائي لمحفظ العقاري الذي يقوـ بمراسمة مديرية الحفظ العقاري لمولاية المشيرة بيا السند مف أجؿ طمب معمومات المتعمقة بالسند 

 خمسة عشر يوما. 15و لقد حددت التعميمة المذكورة أجاؿ الرد خلاؿ 

الفرع الثاني : التأكد من العقار تأكد من العقار المذكور بالسند والعقار الذي يحمل 
أجل رفاع أي لبس في إمكانية التحديد والتوافق بين ماهو مذكور  المجهول من ترقيم

 موجود بوثائؽ المسح وما ىو موجود عمى أرض الواقع . في السند و ما هو

مخطط المسح كالممكيات المشتركة )عمارات( أو وحدات عقارية يسيؿ تميزىا بالرجوع إلى فاذا كاف تحديد العقار يسيؿ عمى ال
 الطريقة المعتادة في التحديد العقارات .

فاف مثؿ ىذه التسويات لا تتطمب تنقؿ فرقو المسح إلى عيف المكاف مف اجؿ التحديد بؿ 51البمديو شارع حي نيج رقـ الباب ( )
 حالو الأقساـ حالو المساحة( T10ريؽ السند المقدـ وثائؽ المسح المعدة  )مخطط  تكوف العمميو وثائقيو عف ط

لكف إذا استحاؿ تحديد العقار عمى الوثائؽ حسب السند المقدـ فإف انتقاؿ فرقو المسح إلى عيف المكاف  يصبح وحوبيا كما أف  
اف السند الممكية يشير إلى عقار المحتوي  في عقار إذا ك -التعميمة أشارت إلى مثؿ ىذه الحالة عمى سبيؿ المثاؿ  لا الحصر

مف نتائج اختلاؼ المساحة بيف الترقيـ المسحي السند  اكبر منو ممسوح في  حساب مجيوؿ )عمميات ضـ عقاريو في ترقيـ واحد(
ائؽ القياس و السيبي حيث تكثر مثؿ ىذه الحلات وتتطمب وث المشير  يستوجب التحديد ونجد ىذا النوع في المسح الريفي

محضر تغير الحدود وينشأ عنيا ظيور ترقيـ جديد  Pr14والتحديد الدقيؽ لمعقار وىذه الحالة يتـ تغير الحدود ويتـ ضمف وثيؽ 
 يمي الترقيـ المختوـ بو عممية ترقيـ القسـ المعني مع احتفاظ القطعة المنزوع منيا عقار محؿ السند بالترقيـ القديـ ليا.

 ديل الوثائق عمى مستوى المسح الفرع الثالث : تع

 Changementاستمارة التغييرات في تعييف أشخاص الطبيعية والمعنوية   pr12يتـ كؿ ىذا بإرساؿ المحافظ العقاري لوثيقة 
dans la désignation des personnes physiques et des personnes morales 

 ةخميالدا ةاليمنى مف الصفح ةوتدوف في الجي المقدـ ةالسنحسب  ةالعقاري ةمئ ىذه الوثيقة مف طرؼ   المحافظتم
المطموب تثبيتيا مف قبؿ المصالح المسح تتكوف مف اسـ صاحب السند  او اصحاب السند تحديد  ةالمعمومات الجديد ةالمزدوج

المقدـ مراجعو السند المقدـ  محتويات العقار نوع السند ةريخ الميلاد تعييف العقار المساحىويتيـ اسما و لقبا و مينة  عنواف تا
تاريخ  تحريره  الضابط او الييئة المحررة و في النصؼ الثاني اليسار مف الصفحو السابقو تدوف المعمومات الوارده مف العمميات 

 عمى العقار المجيوؿ المراد تسويو وضعيو الحاليو )قسـ جزء مساحو تاريخ الايداع(.

                                                           
المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ و المتمـ ،  25/03/1976المؤرخ في  63-76الرسوـ التنفيذي رقـ  - 51

 30إلى  24المادة 
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ثمانيو اياـ مف تاريخ  8ف طرؼ المحافظ العقاري الى مدير المسح التي يجب اف ترد خلاؿ ترسؿ ىذه الوثيقو كؿ نيايو الشير م
 استلاميا الارساؿ وتقوـ ىذه الاخيره الاجراءات اللازمو لتصحيح

ؾ )البطاقو العقاريو  (  لتصبح باسـ المال  T10فاف العقار يحتفظ بترقيمو القديـ وتتغير  52اذا لـ يكف ىناؾ تغيير في الحدود
  pr12تصبح اسـ المالؾ الجديد ترقيـ نيائيا  ويسمـ لو الدفتر العقاري  لكف يجب التذكير ىنا أف وثيقو  matricesالجديد وكذلؾ 

المذكوره سابقا تستعمؿ مف قبؿ اغمب المحافظات  ىيئة المسح في طمب  جميع التغييرات التي يطمبيا المحافظ او تطمبيا 
ا الحقيقيو ىي  تغيير الاسـ فقط سواء كانت طبيعيو او معنوية  وليس العقارات.  ىذا مف جية ومف الاطراؼ المعنيو ولكف ميمتي

جية ثانية  الاجاؿ المنصوص عمييا  المحافظة العقاريو سواء كانت بيف المحافظة والمسح او المحافظة ومديرية تجاوز كثيرا 
 المدة المنصوص عمييا وىي غير محترمة تماما.

 

 : اني: التسوية عمى مستوى المديرية الولائية لمحفظ العقاريالمطمب الث

الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية و المتعمقة بالعقارات في المناطؽ   2004/09/04المؤرخة في  4618المذكرة 
 .شيرةالممسوحة  مسجمو في حساب المجيوؿ حالو العقارات التي يطالب بترقيميا  أشخاص يفتقدوف لحقوؽ م

لقد أسندت ىذه التعميمات إلى مدير الحفظ العقاري بمقر ولاية تسويو وضعيو العقارات التي قيدت في حساب المجيوؿ حالو  
 العقارات التي يطالب ترقيميا أشخاص يفتقدوف لمحقوؽ  مشيرة

في حساب المجيوؿ وليس  قيدت لقد أسندت ىذه التعميمة إلى مدير الحفظ العقاري بمقر ولاية تسويو وضعيو العقارات التي 
لأصحابيا سندات  رسميو تثبيت الممكية لـ يكف موجود اثناء عمميو المسح أو لـ يتصؿ بفرقو المسح خلاؿ مده شير  المعمف 

ى عنيا بمقر البمدية لتمقي الاحتجاجات المتعمقة بعمميو الترقيـ بالنسبة للأقساـ التي تـ مسحيا والتي يمكف إف يعترض المحتج عم
 .الترقيـ أو المساحة وثائؽ المسح

مف خلاؿ ىذه التعميمة يتضح مجاؿ التسوية المذكور بيا الحالات المنصوص عمى تسويتيا وكذلؾ أنواع السندات طمبات التي 
 يتمقاىا مدير الحفظ العقاري وتكوف تسويتيا مف صميـ اختصاصو.

 الفرع الأول : وجود سند له حجية مطمقه غير مشهر

ىناؾ أشخاص تـ تقييد أملاكيـ في حساب المجيوؿ ضمف عمميو المسح رغـ  أنيـ   الأولى سند رسمي غير مشهر:الحالة  
منو  12المتعمقة بمينو التوثيؽ خصوصا المادة   91- 70يحوزوف سندا رسميا لكنو غير مشير لاف عممية الشير قبؿ القانوف 

 كاف اختياريا.

المتعمؽ بتأسيس  63 -76سنو صدور المرسوـ التنفيذي  1976جاليا الزمف إلى غاية سنو ىذه العقود تعتبر رسميو مع تحديد م 
 السجؿ العقاري.

 1651الحالة الثانية : العقود العرفية لها تاريخ ثابت قبل 
                                                           

 31، السابؽ ، المادة  63-76المرسوـ ـ  - 52
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بصمة  مف القانوف المدني ) يعتبر العقد العرفي صادرا ممف كتبو أو وقعو  أو وضع عميو  327العقد العرفي حسب نص المادة  
إصبع ما لـ ينكر صراحة ما ىو منسوب إليو  إما ورثتو او خمفو فلا يطمب منو  الإنكار ويكفي اف يحمؼ يمينا  لأنيـ لا يعمموف 

  53إف الخط أو الإمضاء او البصمة  ىو لمف تمقوا منو ىذا الحؽ...( 

 بأحد الطرؽ التالية :مف القانوف المدني  328يكتسب العقد العرفي التاريخ الثابت حسب نص المادة 

 مف يوـ تسجيمو 

 مف يوـ ثبوت مضمونو في عقد أخر حرره موظؼ عاـ 

 مف يوـ التأشير عميو عمى الضابط المختص 

 مف يوـ وفاه احد الذيف ليـ عمى العقد خط أو إمضاء 

 الحالة الثالثه : وجود سند عرفي غير كافي

الذي قامت بيا فرقة المسح في  54ي ىذا السند اسبقيو تاريخيو  عف تاريخ التحقيؽبالنسبة ليذه الحالة فانو يؤخذ  بعيف الاعتبار ف 
العقار المقصود بالعممية وىذا وفؽ  التحقيؽ  والتفحص الذي يقوـ بو مدير الحفظ العقاري  اف مدير الحفظ العقاري لو الحؽ في 

مف مدير أملاؾ الدولة اذا ما كاف ىذا العقار تابع لمدولة  طمب كؿ الوثائؽ التي يراىا مناسبة مف المعني   كما انو يطمب التحقيؽ
باي شكؿ مف الأشكاؿ او يدخؿ في ممكيتيا كما يطمب معاينو ميدانية  موظفي المسح الأرضي  كـ يطمب مف المحافظ العقاري  

 اريو.اذا ما كانت ىناؾ سندات مشير  تخص ىذا العقار  أثناء فتره  الشير الشخصي او فتحو لو بطاقة عق

 الحالة الرابعة: غياب سند الممكيه

في ىذه الحالة تكوف التحقيقات ميدانيو يبذؿ فييا أقصى حد مف العناية  الاستدلاؿ عمى الوضعية القانونية لمعقار وتثبت مف  
وع فرقو المسح أو الحيازة الفعمية لمعقار مف طالب التسوية واف ىذه الحيازة عمى الأقؿ كانت قبؿ انطلاؽ عمميو المسح اويو مشر 

 يوـ  شروع  فرقو المسح في العمؿ

 55تأخذ ىنا جميع القراء الشيادات الميدانية الوقائع المادية الدالة عمى الحيازة الفعمية بعيف الاعتبار.

ظ في جميع الحالات السابقة وحسب النصوص التنظيمية المذكرات و التعميمات الصادرة في ىذا المجاؿ المدير الولائي لمحف 
 العقاري مطالب أولا:

 فحص الطمبات: 

وىذه العممية تبدأ بتمقي المدير الولائي لطمبات التسوية مف قبؿ المعنييف والتي تكوف موضوع التقيد بالسجؿ أعد خصيصا ليذا  
د فحص مدير القرض وترقـ و تؤرخ  باليوـ الذي سممت فيو كما يسمـ وصؿ لمقدـ الطمب يثبت فيو إيداعو ممفو لطمب التسوية وبع

                                                           
 78/1975، ج رقـ : 26/09/1975المؤرخ في :  58-75الأمر رقـ  - 53

 المتعمؽ بسير عمميات المسح و الترقيمات العقارية  05/1998/ 24المؤرخة في  16التعميمة رقـ  - 54

 محمودي عبد العزيز / المرحوـ حاج عمي سعيد المرجع السابؽ  - 55



 

 

47 

الحفظ العقاري لموثائؽ المقدمة لو و ىذا الفحص يكوف التأكد مف ىوية مقدـ الطمب مف اسـ و المقب وتاريخ الميلاد و اسـ الأب 
ومكاف الميلاد و المينة كما يكوف التأكد مف أف العقار ـ مسحو و مرقـ حقا في حساب المجيوؿ مف خلاؿ القسـ المسموح بو و 

ساحة المذكورة بالمسح والمساحة المصرح بيا أو المذكورة  بالسند العرفي بعد ىذا الفحص يراسؿ المدير الولائي رقـ الجزء و الم
 كؿ الييئات التي  يمكف أف تكوف ليا علاقة بالعقار .

ؾ و التي لـ تزؿ سالفة الذكر إلى مدير الحفظ العقاري عمى مستوى الولاية تسوية العقارات مجيولة المال 4618لقد اسند التعميمة 
ضمف الآجاؿ القانونية أي لـ يتجاوز أي لـ يتجاوز مدة سنتيف مف تاريخ الإيداع  وثائؽ المسح بالمحافظة العقارية حسب نص 

حيث يتقدـ الحائز إلى المحافظة العقاري محؿ وقوع العقار مكتب المسح عمى مستوى البمدية  63 76مف المرسوـ  14المادة 
ه ضمف وثائؽ المسح فإذا لـ يكف ليذا الحائز ساندا حسب ما جاء في نص المادة السالفة وكاف مسجؿ ضمف باستفسار حوؿ عقار 

الوثائؽ المسح في حساب المجيوؿ فاف مصالح المحافظة العقارية توجيو إلى مديريو الحفظ العقاري مف اجؿ التسوية واتخاذ 
 إجراءات اللازمة.

بت مف التصريح الحائز يطمب منو تقديـ وثائؽ اليوية وأي سندا ميـ كاف نوعو يستدؿ بو عف بالنسبة لمديرية الحفظ العقارية وتث
أسباب الحيازة أو الشغؿ أو الاستغلاؿ وبع دراسة ىذا الطمب يقوـ السيد الدير الولائي لمحفظ العقاري بمراسمة الييئات التالية لتأكد 

 عمى صحة ما جاء في الطمب مف عدمو.

 حقيق مديرية الحفظ العقاري الفرع الثاني :ت

أجبرت جميع التعميمات في إطار التسوية عمى إلزامية إخطار أملاؾ الدولة بعممية أي تسوية  : مراسمة مصالح أملاؾ الدولة
خراجيا مف حالة المجيوؿ خلاؿ ثمانية أياـ مف تاريخ تمقي الطمب بمديرية  وقياميا بتحقيؽ حوؿ ىذه العقارات المطموب تسويتيا وا 

 56الحفظ العقاري وتسميـ وصؿ الاستلاـ لطالب.

ينحصر تحقيؽ أملاؾ الدولة في إمكانية التحقؽ مف أف ىذا العقار لا يعود إلى الدولة بأي شكؿ مف الأشكاؿ وليس ليا حؽ عميو 
انوف وحتى لا مف نفس الق 18المتعمؽ بالأملاؾ الوطنية والمادة  30-90مف القانوف  48بأي صورة كانت تطبيقا لنص المادة 

يكوف اعتداء عمى الأملاؾ الوطنية فيجب رد مدير أملاؾ الدولة الولائي خلاؿ الآجاؿ القانونية المنصوص عمييا في صمب ىذه 
مف تاريخ تمقي المراسمة مدير الحفظ العقاري ىذا الرد )رد مدير أملاؾ الدولة( تكوف تتمة 45التعميمات وىي خمسة وأربعوف يوما 

اجؿ تسوية الممكية مجيولة المالؾ باسـ طالب الاسترداد أو رفض الطمب إذا كاف العقار يدخؿ ضمف الأملاؾ  الإجراءات مف
 الوطنية بأي صفة حسب التحقيقات.

مراسمة مصالح البمدية: يراسؿ مدير الحفظ العقاري  مصالح البمدية ممثمة في شخص السيد رئيس البمدية مف اجؿ التأكد مف إف 
 يدخؿ ضمف أملاكيا أو ضمف احتياطاتيا العقارية بأي صوره كانت تتـ المراسمة  مدير أملاؾ الدولة حيث: ىذا العقار لا

 مراسمو الوكالة المحمية لمتنظيـ والتسيير العقاري:

اف   portefeuille fancierالمتعمؽ بالتوجيو العقاري للإشارة فقط   25- 90مف القانوف  73أنشئت ىذه الييئة بموجب المادة 
 الترجمة العربية جاءت خطأ باسـ  المحافظة بدؿ الحافظة لأف النص الفرنسي ذكرى الحافظة العقارية وليس المحافظة العقارية.

                                                           
الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية و المتعمقة بالعقارات  04/09/2004المؤرخة في  4618المذكرة  - 56

 مسجمة في حساب المجيوؿ حالة العقارات التي يطالب بترقيميا أشخاص يفتقدوف لحقوؽ مشيرة في المناطؽ الممسوحة 
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الذي يحدد قواعد إحداث وكالات محمية لمتسيير والتنظيـ العقارييف الحضرييف  405 90وتـ تكريس ىذا الإنشاء المرسوـ التنفيذي 
مف المرسوـ التنفيذي لأنو أصبح مف صميـ عمميا تسيير المحافظ العقارية لمبمدية أو  6إلى  02لمادة وتنظيـ ذلؾ وىذا حسب ا

عدة بمديات. و إنشاء التجزئة وبيعيا للأفراد فتكوف ىذه المراسمة مف أجؿ لتأكد مف إف العقار المعنى ليس ضمف الحافظة العقارية 
 الآجاؿ المحددة قانونا سالفة الذكر. لموكالة كما يتـ الإرساؿ و رد الوكالة في نفس

 مراسمة المحافظة العقارية محل تواجد العقار:  

يطمب مدير الحفظ العقاري مف مرؤوس المحافظة العقارية تزويده بجمع المعمومات الدقيقة حوؿ العقار وتتمثؿ ىذه المعمومات  
 وقوع العقارأولا في صحة  الترقيـ المتعمؽ  بالمسح رقـ القسـ رقـ الجزء محؿ 

فالقسـ يمثؿ المجموعة الممكيات المتجاورة  لحي أو عدة إحياء مف منطقو أو رقعة جغرافيو  أراضي البمدية كانت ىذه الرقعة  
الجغرافية ذات طبيعة ريفيو أو سيبية أو حضاريو  وتوضع لو حدود معينو  واضحة المعالـ يسيؿ الرجوع إلييا لتحديدىا ضمف 

 24/05/1998المؤرخ في :  16والتعميمة  74-75اتو محدد السمـ وفؽ المعايير القانونية ضمف الأمر وثائؽ المسح ومخطط
 والمتعمقة بشروط عمميات المسح و الترقيمات العقارية .

 الجزء أو القطعة:

بيعة سواء كانت سكينة وىو رقـ في المنطقة ذات الطبيعة الواحدة ويعطي لمممكية العقارية معينة الحدود والمساحة والمحتوى والط
 مينية تجارية وساء كانت أراضي فلاحيو أو سيبية وىو غير قابؿ لمتكرار في نفس القسـ  

كما يزود المحافظ العقاري المدير الولائي بأسماء الملاؾ المجاوريف إف وجدوا وأرقاـ القطع قطعيـ إف كانت ىذه الممكيات معمومة 
عممية المسح أو أي وثيقة أو بطاقة مسجمة في عممية الشير الشخصي تخص ىذا العقار أو أرقاـ القطع فقط المدوف بمناسبة 

وبصفة عامة كؿ المعمومات المتوفرة لديو في عممية الشير الشخصي تخص ىذا العقار وبصفة عامة كؿ المعمومات المتوفرة 
 لديو.

 مراسمة مصالح المسح عمى مستوى المديرية الولاية لمسح الأراضي :

ر المدير الولائي لمحفظ العقارية عف صحة المعمومات المقدمة إلو بطمب المعني ضمف طمب التسوية حيث تقوـ مصالح يستفس
المسح وبناء عمى طمب مدير الحفظ العقاري بإجراء تحقيؽ ميداني حوؿ المزاعـ المقدمة بطمب التسوية وعند التأكد مف صحة 

شيادة الشيود مف الجيراف أو القرائف المادية الموجودة بالعقار او حولو التي تثبت  المزاعـ وسندات الوثائؽ المقدمة أف وجدت أو
الحيازة الفعمية عند جمع جميع ىذه التحقيقات التأكد مف صحة ما ورد بالطمب يخطر المدير الولائي المحافظ العقاري الذي يقع في 

 ؿ إعادة ترقيـ العقار باسـ الحائز الجديد.دائرة اختصاصو العقار المعني باتخاذ الإجراءات اللازمة مف أج

 الفرع الثالث: تغيير وثائق المسح عند إيجابية التحقيق

بالمعمومات الجديدة لمحائز أي تحديد ىويتو مف اسـ ولقب واسـ  pr12حيث يقوـ المحافظ العقاري بملأ محضر تغير الأسماء 
ف و المينة وفي الخاف المقابمة مف الجدوؿ يحدد رقـ القسـ ورقـ القطعة الأب وتاريخ الميلاد ومكاف الميلاد ومحؿ الإقامة )السك

موضوع التسوية و المساحة المذكورة بوثائؽ المسح البمدية المعنية محؿ وقوع العقار حيث تقوـ مصالح المسح بعممية التحييف عمى 
 لخاص بنوع المالؾ مستوي مصالحيا وتغيير الترقيـ ليس ترقيـ القطعة أو القسـ و إنما الترقيـ ا
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 100001رقـ حساب أملاؾ الدولة يكوف             

  200001رقـ حساب ديواف الترقية و التسيير العقاري 

             300001         رقـ حساب أملاؾ البمدية      

 400001رقـ حساب المجيوؿ أو الممكية مجيولة المالؾ: 

               500001          رقـ حساب الأوقاؼ             

 تمييا أرقاـ يتطمبيا الترتيب 6أملاؾ الخواص.                        .........

 بطاقة عقارية مسحية T10وثيقة

تحرر في شكؿ وثيقة واحدة تستغؿ مف طرؼ  19/  12/ 1989المؤرخ في  234-89ىذه الوثيقة جاء بيا المرسوـ التنفيذي رقـ 
ممية الترقيـ العقاري فيي ثمرة تجميع عدة وثائؽ مسحية أو تمخص ليـ وىي تخص الأشخاص الطبيعية و المحافظ العقاري في ع

 الأشخاص المعنوي عمى حد سوء.

 .T557وسجؿ الأشخاص  4سجؿ القطع  T7فيي تحمؿ معمومات مف سجؿ لبحث 

يخ الميلاد، مكاف الميلاد، المينة، العنواف( وبجميع يتـ تغيرىا لتملا بيوية المالؾ الجديد ) اسد ، القب، اسـ الأب، اسـ إلاـ، تار  
المعمومات المسيحية السابقة المتعمقة بالعقار مف قسما وجزءا ومساحة و عنونا و المحتوى بالنسبة لمعقار و بالنسبة لممالؾ الطبيعة 

 القانونية لمعقار و التي تكوف دائما ممكية خاصة بمدية محؿ العقار

Rédaction du feuillet de matrice 1 

ليا نموذج واحد وتسمـ منيا نسخة واحد بمناسبة الإيداع تخص الشخص المعنوي او الطبيعي و القطعة التي يممكيا رقـ القسـ و 
 رقـ القطعة و المساحة .

قساـ لاف الترقيـ يتـ تغيرىا ليدوف بيا ىوية المالؾ الجديد و رقـ القسـ و الجزء و المساحة الخاصة بالعقار تغير بوثيقة حالة الأ
 السابؽ كاف مجيولا اـ الحالي فيو فرد و بالتالي تتغير ىذه الوثيقة أيضا.

كما أف المحافظ العقاري يحتسب المدة الباقي عف السنتيف مدة الترقيـ المؤقت قبؿ تسميـ الدفتر العقاري لممعني فإذا لـ تكف مدة  
مف  14مـ لو شيادة ترقيـ مؤقت لغاية إتماـ السنتيف حسب نص المادة السنتيف منيية فيصبح المالؾ الجديد مالؾ مؤقت وتس

المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري مع دفع رسوميا أماذا كانت التسوية تمت بعد مرور سنتيف مف تاريخ الإيداع  63-76المرسوـ 
 فاف المحافظ يسمـ لممالؾ الجديد الدفتر العقار مع دفعو الرسوـ المحددة. 

 

 
                                                           

57
 Instruction N°16du24mai1998 relative a la conduit des opérations cadastrales et 

d'immatriculations fonciers annexe1.p41 
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 75558-15من المرسوم  182ابع : المادة الفرع الر 

عندما تكوف الممكية مجيولة المالؾ حسب نظـ المسح وتجاوزت مدة العاميف مف تاريخ الإيداع )الترقيـ المؤقت (يباشر 
مدير أملاؾ الدولة محؿ الاختصاص بتحقيؽ معمؽ حوؿ ىذه الممكية تكوف بدايتو بالمحافظة العقارية المختص بتتبع إذا كاف 

اؾ سندات مشيرة بحقو وكذلؾ جميع محافظات الولاية و حتى المحافظات الأخرى التي يمكف أف يكوف السند الخاص بيذا ىن
العقار أشير بيا وفي ىذه الحالة الأخيرة يقصد بيا السندات التي سجمت أو أشيرت ضمف الحقبة الاستعمارية أو إباف فترة الشير 

لضرائب مف اجؿ التعرؼ إذا كاف ىذا العقار محؿ رسـ أو حقوؽ أو تسجيؿ الاستدلاؿ عمى االاختياري كما يتـ الاتصاؿ بمصالح 
 ىوية المالؾ المحتمؿ.

كما يتـ التأكد إذا كاف ىذا العقار يدخؿ ضمف الأملاؾ الشاغرة و التي خمفيا المستعمر أـ لا وكذالؾ إذا كاف المالؾ مغترب قد 
مية كما يشمؿ التحقيؽ نشر إعلاف عمى مستوى الصحؼ الوطنية و نشر إعلاف تكوف أجريت عميو عمميات عمى مستوى القنص

 .04عمى مستوى البمديات التابعة لمولاية لمدة أربعة أشير 

وعند تحديد ىوية المالؾ يتـ تبميغو في محؿ إقامتو الأخير المستدؿ عميو مف خلاؿ التحقيؽ ، كما يتـ إعلاـ المستغؿ و الشاغؿ  
اء التحقيؽ لكف ىنا يطرح السؤاؿ التالي ىؿ الشاغؿ العقار أو المستغؿ لو بعد عممية المسح أو قبميا وىؿ صرح ليذا العقار بإجر 

المستغؿ أو الشاغؿ لفرقة المسح بأنو لا يعرؼ صاحب الممكية أـ أف تقيده في حساب المجيوؿ نتيجة لتحري فرقة المسح أو لعدـ 
 مسح ضمف الآجاؿ القانونية أـ أف الشغؿ أو الاستغلاؿ جاء بعد عممية المسح.اتصاؿ المالؾ أثناء عممية المسح بفرقة ال

-76مف المرسوـ 16واحدة لمتحقيؽ عمى المدة المقررة بالمادة  01كما نلاحظ مف خلاؿ مدة التحقيؽ أف المشرع أضاؼ مدة سنة 
المالية بأمر عمى ذيؿ عريضة لدى محكمة مقر وبعد تماـ عممية التحقيؽ يتقدـ مدير أملاؾ الدولة بصفتو ممثؿ لمسيد وزير  63

 العقار يأمر بوضع ىذه الممكية العقارية تحت الحراسة القضائية.

يمنح ىذا الأمر تسير ىذا العقار لمدة خمسة عشرة سنة ) مدة التقادـ المكسب حسب القانوف المدني( كما يتـ تسير الأملاؾ  
ح حؽ الامتياز المؤقت وفؽ القوانيف المسيرة لذلؾ طيمة مدة الحراسة القضائية و الخاصة لمدولة مف ناحية التأجير لمغير أو من

التقادـ المكسب وبعد انتياء أجاؿ التقادـ المكسب يتقدـ مدير أملاؾ الدولة إلى المحكمة محؿ الاختصاص برفع دعوي الشغور و 
ة المختصة إقميميا لكف رغـ ىذه الإجراءات وخلاؿ ىذه الحكـ بضـ العقار إلى الأملاؾ الخاصة لمدولة ويشير بالمحافظة العقاري

مف القانوف  54الحكـ بالشغور أتاح المشرع لممالؾ أو صاحب الحؽ مف استرجاع العقار وفؽ المادة  المدة وحتى بعد صدور
لمعقار إذا كاف ذلؾ المتعمؽ بالأملاؾ الوطنية و المتطرؽ إلييا سابقا و التي نصت عمى كيفية عممية الاسترجاع العيني  90-30

ممكف وقد يكوف ىذا الاسترجاع عبارة عف تعويض نقدا لممالؾ ويكوف حسب السوؽ العقارية وقت الحكـ بالاسترجاع ، أو 
الاسترداد في حالة الاتفاؽ الرضائي كما يمكف في حالة التنازع في مبمغ التعويض يمكف أف يكوف التعويض كما في عممية نزع 

 الممكية.

الدولة محتفظة لنفسيا بحؽ مقاصة مف مبمغ التعويض التي يمكف أف تكوف الدولة إضافتيا عمى العقار بمناسبة استغلاؿ لكف تبقى 
ونظاـ الحراسة عميو وزادت مف قيمة العقار ) كؿ التغيرات الايجابية التي أحدثتيا الدولة وزادت مف قيمة العقار( وىذا سواء كاف 

 التعويض عينيا أو نقديا.

                                                           
حدد شروط وكيفيات إدارة وتسيير الأملاؾ العمومية و ي 16/12/2012المؤرخ في  427-12المرسوـ التنفيذي رقـ 58

 الخاصة التابعة لمدولة
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عندما تكوف الطمبات المقدمة مف طرؼ المدعي رامية إلى إثبات الحالة المادية موجودة عمى  59ر عمى عريضة:الأم 
ارض الواقع لتكوف انطلاقة مباشرة دعواه في القضاء الموضوعي أو أراد توجيو إنذار أو إجراء استجواب في موضوع لا يمس 

 .60قشة حضوريةبحقوؽ الأطراؼ أي لا يمس الحؽ موضوع النزاع ولا منا

تقدـ العريضة متكونة مف نسختيف إلى رئيس الجية القضائية المختصة وتكوف ىذه العريضة مسببة ومستوفية لشروط الشكمية في  
وتكوف قابمة لمتنفيذ بناءا عمى النسخة الأصمية كما أف ىذا الأمر  03العرائض حيث يفصؿ الجية القضائية خلاؿ مدة ثلاثة اياـ 

 مف تاريخ صدوره ينعدـ أثره  03لاؿ اجؿ ثلاثة اشير إذا لـ ينفذ خ

إذا فالأمر عمى عريضة أمر مؤقت لا يمس بأصؿ الحؽ و الوجاىية ليست شرط فيو إنما ىو تدبير احترازي لغاية الفصؿ في 
 الموضوع. 

 الحراسة القضائية:

بعنواف حراسة الأمواؿ المحجوزة كما أشارت  699 الى 697لقد وردت الحراسة القضائية في قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية 
 إلى العقوبات التي يتعرض ليا الحارس عند تبديد أو اختلاس ما في عيدتو . 703, 702المواد 

 بالنسبة لمحراسة عمى العقار المحجوز عميو 730كما أشارت المادة 

تغؿ الموجود بالعقار أو إدارة أملاؾ الدولة مباشرة حسب أما في حالة المجيوؿ فاف الحراسة القضائية تسند إلى الشاغؿ أو المس 
 طمبيا.

 

 

 :61 5212الفرع الخامس قانون المالية 

 66, 65المتعمؽ بالمسح وتأسيس السجؿ العقاري حيث جاءت المواد  74-75لقد جاء قانوف المالية بتعديلات ىامة تمس الأمر 
 بيذه التعديلات. 67, 

المتعمؽ بالمسح و السجؿ العقاري  7574مكرر ضمف الأمر  23لؼ الذكر عمى إدراج المادة مف القانوف سا 67نصت المادة 
 وىذا نصيا ) يرقـ كؿ عقار لـ يطالب بو خلاؿ عممية مسح الأراضي ترقيما نيائيا باسـ الدولة(.

مر إلى فرقة المسح بترقيـ العقارات مف خلاؿ قراءة المادة نجد أف الممكية العقارية مجيولة المالؾ لـ يعد ليا اثر بحيث اسند الأ 
التي لـ يستدؿ عمى مالكيا أو الذي لـ تجده فرقة المسح بمناسبة مرورىا أثناء مباشرة أعماليا أو الذي لـ يتصؿ بيا بمقر البمدية 

التسوية عمى مستوى خلاؿ فترة تمقي الاحتجاجات وترقيـ العقاري باسـ الدولة مباشرة حيث أف فترة العاميف التي كاف معموؿ بيا و 
                                                           

بوبشير محند أمقراف. قانوف إجراءات المدنية نظرية الدعوى نظرية الخصومة الإجراءات الاستثنائية، ديواف  59
 ،3، ط2008المطبوعات الجمعية

ظرية الخصومة الإجراءات الاستثنائية، ديواف بوبشير محند أمقراف. قانوف إجراءات المدنية نظرية الدعوى ن 60
 369،ص3،ص2008المطبوعات الجامعية'

 2014، ج 2015يتضمف قانوف المالية لسنة  30/12/2014المورخ في  10-14قانوف  61
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مديرية الولائية لمحفظ العقارية وكذلؾ ألغتيا ىذه المادة و أصبح اختصاص التسوية بالنسبة لصاحب سند الممكية القانوني أماـ 
 لجنة أنشأىا القانوف ليذا الغرض.

ة حيازة أو عقد عرفي ثابت فالسند القانوني قد يكوف سند ممكية رسمي عقد رسمي مشير كما قد يكوف أشيادة بالحيازة أو شياد 
 التاريخ أو عقد عرفي مسجؿ و السؤاؿ ىنا ماذا عف عقد عرفي و الحيازة بدوف سند؟ 

المتعمؽ بالسجؿ العقاري حيث جعمت ىذه  63-76مف المرسوـ  16إف ىذه المادة في فقرتيا الثانية تتضارب مع نص المادة 
أوكمت  2015فقرة الثانية مف قانوف المالية  67ريؽ القضاء في حيف أف المادة المادة الترقيمات النيائية لا يفصؿ فييا إلا عف ط

الفصؿ في الاحتجاجات المقدمة عمى الترقيـ إلى المجنة الولائية متكونة مف مدير الحفظ العقاري، مدير أملاؾ الدولة، مدير مسح 
و ممثمييـ و قبؿ دراسة طمب التسوية لابد مف قياـ أملاؾ الأراضي ، مدير الفلاحة مدير الشؤوف الدنية و الأوقاؼ ،رئيس البمدي أ

الدولة بالتحقيؽ معمؽ حوؿ ىذا العقار ، وىؿ التسوية أماميا تكوف مف تاريخ الترقيـ إلى غاية نياية العاميف وبعدىا تكوف تسوية 
 عف طريؽ القضاء أـ التسوية أماميا فقط حتى ولو نقضي العاميف؟. 

إلى الأذىاف ىؿ يجوز لممالؾ المزعوـ أو الحائز أو صاحب الحؽ مباشرة دعواه القضائية استرداد أملاكو  لكف السؤاؿ الذي يتبادر
أو الاحتجاج إلى المجنة  62أـ يجب تقديـ التظمـ المسبؽ 63-76مف المرسوـ  16المرقمة في حساب المجيوؿ حسب نص المادة

 جراءات المدنية والإدارية حيث جعمتمف قانوف الإ 830أو لا؟ الجواب عمى ىذا نصت عميو المادة

التظمـ جوازي ىذا مف جية ومف جية أخرى فأعماؿ المسح أعماؿ مادية إدارية وليست بقرار إداري فبدؿ إف كاف الحائز  
ية الذي جاوز فترة الترقيـ المؤقت المقدرة بسنتيف وليس لو سند ىو الذي يرفع الدعوي اعفي منيا وأصبح الاحتجاج أو طمب التسو 

أماـ المجنة ولائية بدؿ المحكمة الإدارية وتعقيداتيا والتي نرى مف خلاؿ بحثنا ىذا أف الدعاوی المرفوعة أماميا ىي في الأصؿ 
دعاوي اعتداء مادي وليست دعاوي إلغاء لعدـ توفر القرار المطعوف فيو. أما بالنسبة لصاحب السند الرسمي فالأمر باقي عمى 

 في انتظار التعميمات الشارحة. 2015مف قانوف المالية  67يو الماد حالو أو ىذا ما تشير إل

كما ىناؾ تساءؿ أخر ىؿ قرار المجنة قابؿ لطعف فيو إداريا أـ لا ومف ىي الجية التي يطعف لدييا قبؿ المجوء إلى القضاء ىذا  
 ما ستوضحو التعميمات الشارحة ليذا القانوف. 

ؾ الدولة مف التحقيؽ القبمي وأصبح التحقيؽ بعدي بعد الاحتجاج کـ أعفتو مف جميع كما أف ىذه المادة أعفت مدير أملا 
 الإجراءات القضائية و الحراسة القضائية و استصدار حكـ الشغور ومدة التقادـ و التعويض.

فاف الترقيمات التي المتعمؽ بالسجؿ العقاري  63-76مف المرسوـ 14كما أف ىذا الترقيـ المباشر يعد استثناء فحسب نص المادة  
تتـ لصالح الدولة بمناسبة عممية المسح التي ىي مف أملاكيا حقا ومسجمة بسجؿ الاحتواء لا يتـ ترقيميا نيائيا لصالحيا و 

 استخراج الدفتر العقاري إلا بعد مضي فترة أربعة أشير عمى تاريخ الإيداع بالمحافظة العقارية.

                                                           
) ىو شكوى يرفع مف قبؿ المتظمـ لمسمطة الإدارية المختصة مف اجؿ مراجعة العمؿ الإداري المتظمـ فيو أو تعديمو  62
إلغاءه إذا كاف القرار أو التعويض عف الضرر الناتج عنو إذا كاف عمؿ مادي( عمور السلامي، محاضرات في أو 

  2003-2002المنازعات الإدارية جامعة الجزائر كمية الحقوؽ ، بف عكنوف السنةج
 291، ص2007، ديواف المطبوعات الجامعية، 2مسعود شييوب، المبادئ العامة في المنازعات الإدارية، ج -
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برقـ مباشرة نيائيا لصالح الدولة ويسمـ ليا الدفتر العقاري بعد الإيداع مباشرة  2015اليتةلكف الممكية المجيولة حسب قانوف الم 
وىنا يثور التساؤؿ حوؿ دور المجنة المكمفة بالتسوية التي أنشاىا ىذا القانوف ىؿ ىي لجنة  67حسب القراءة الحرفية لنص المادة 

 التي يمكف تمارس بالنسبة لمتصرؼ في الأملاؾ الخاصة لمدولة . تسوية أـ الجنة بيع أـ لجنة منح امتياز لاف ىذه الطرؽ

 

 

 

 

 المبحث الثاني: الاحتجاج القضائي

 قبؿ الولوج إلى مطالب المبحث سنتطرؽ إلى القرار الإداري بعجالة لاف الطعف فييا بعد الركيزة الأساسية في المنازعات الإدارية.  

 القرار الإداري:

 تعريف القرار الإداري : 

القرار الإداري ىو عمؿ قانوني انفرادي صادر عف مرفؽ عاـ و الذي مف شأنو إحداث اثر قانوني تحقيقا لممصمحة العامة وىو 
 : 63يتميز بأنو

 تصرؼ قانوني  1

 صادر مف مرفؽ عاـ  2

 صادر بإرادة منفردة القرار الإداري تصرؼ قانوني:  3

وف ذا طابع تنفيذي مف شانو ترتيب اثر أو أذي بذاتو ) إحداث مركز يجب أف يصدر بقصد ترتيب اثر قانوني ويجب أف يك
قانوني أو تعديؿ مركز قانوني قائـ أو إلغاء مركز قانوني( إذا الأعماؿ التحضيرية التي لا تتمتع بالطابع التنفيذي النيائي لا تعد 

 ة الإرادية منيا و الغير إرادية( قرارات إدارية ) الأعماؿ التحضيرية، التعميمات، المنشورات، الأعماؿ المادي

 القرار الإداري صادر عن مرفق عام:

تصدر القرارات الإدارية مف المرافؽ العامة أجيزة وىياكؿ السمطة الإدارية أو المؤسسات العامة ) أجيزة السمطة التنفيذية و بالتالي  
ة عف دائرة السمطة التنفيذية إلا أف الفقرة الأولى مف المادة يستبعد مف دائرة إصدار القرارات الإدارية الأجيزة و اليياكؿ الخارجي

                                                           
 08محمد الصغير بعمي، القرارات الإدارية، دار العموـ لمنشر و التوزيع، ص  63
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مف القانوف العضوي المتعمؽ بمجمس الدولة جعمت قرار المنظمات المينية الوطنية مف قبيؿ القرارات الإدارية يطعف فييا  09
 . 64بالإلغاء أماـ مجمس الدولة مثؿ القرار الإداري الصادر عف السمطة المركزية

 داري صادر بإرادة منفردة:القرار الإ

بمناسبتيا و بالتالي العقود يجب أف يصدر القرار الإداري بإرادة الإدارة المنفردة ضمف إطار ممارسة صلاحياتيا القانونية أو  
 ليست قرارات إدارية.

ر عمى العناصر شكمية و يجب عمى القرار الإداري ميـ كانت الييئة المصدرة لو أو مقررة لو عمى توف أركان القرار الإداري : 
 موضوعية مف اجؿ صحتو القرار وعدـ بطلانو

 فالعناصر الشكمية تضـ الشكؿ و الإجراءات

 العناصر الموضوعية تضـ السبب و المحؿ و الغاية أو اليدؼ. 

 السبب: 1 

عمؿ الطبيعة أو عف عمؿ  وجود حالة واقعية أو قانونية أو قانونية تستدعي صدور قرار فالحالة الواقعية قد تكوف ناجمة عف 
 الإنساف سببا في صدور القرار.

أما الحالة القانونية ىي وجود مركز قانوني معينا قد تكوف الإدارة مقيدة بسب ممزـ باتخاذ القرار وقد تكوف ليا السمطة التقديرية في  
 اتخاذه كما يشترط قياـ السبب وقت اتخاذ القرار مع المشروعيتة لصحتو

جب أف يصدر القرار الإداري محترما مصادر النظاـ القانوني المتعمؽ بتوزيع الاختصاص بيف مختمؼ ىيئات يالاختصاص:  5
الإدارية فيو القدرة المخولة لشخص أو جية إدارية عمى القياـ بعمؿ معيف عمى الوجو القانوني ويجد مصدره في الدستور و 

 القانوف و

 التنظيـ.

 ؿ في: يأخذ الاختصاص أشكاؿ التالية تتج

 الاختصاص الشخصي:ىو الشخص المخوؿ لاتخاذ القرار سواء كاف شخصا طبيعيا -

 أو معنويا 

 ىي الأعماؿ المخولة لصاحب الاختصاص باتخاذ القرار الاختصاص الموضوعي:

 بشأنيا 

 الاختصاص الإقميمي :ىو مجاؿ المكاني لفاعمية القرار فلا يتعداه -

 نية المقررة قانونا لترتيب القرار أثره القانوني الاختصاص الزمني:ىي المدة الزم -

                                                           
 14محمد الصغير بعمي، المرجع السابؽ ، ص  -- 38عمور السلامي، المرجع السابؽ، ص  64
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  immédiatement et directement يقصد بمحؿ القرار الإداري الأثر القانوني المترتب عمى إصداره حالا ومباشرا المحل: 7

 كما يشترط فيو أف يكوف ممكف ومشروعا 

 جب أف تتصؼ بالمصمحة العامة مع تحديد اليدؼ المنشود.ىي النتيجة التي تريد الإدارة تحقيقيا والتي ي الهدف و الغاية:7

 أنواع القرار الإداري:

 يمكف تقسيـ القرار الإداري إلى عدة أنواع 

قرارات بسيطة ، وقرارات مركبة قرارات منشئة ،و قرارات كاشفة، و قرارات قابمة لمرقابة القضائية وقرارات غير قابمة لمرقابة 
 .وقرارات مركزية وقرارات للامركزية وىذه الأخيرة ىي التقسيـ الأىـ  65القضائية )أعماؿ السيادة(

 

 قرارات الإدارة المركزية:

 ىي التنظيمات الإدارية في إطار السمطة التنفيذية اختصاصيا وطني 

 124، 120مواد رئيس الجميورية:مكمؼ بالإدارة العميا في البلاد إلى جانب الوزير الأوؿ يتمتع بسمطات واسعة حسب الدستور ال 

  les ordonnancesالتشريع بأوامر

 les décrets presidentielsالتشريع بالمراسيـ 

 كما تدخؿ في أعماؿ السيادة علاقة السمطة التنفيذية بالبرلماف و كذا العلاقات الدولية رئاسة الحكومة الوزارة الأولى(: 

 السمطة التنظيمية عمى غرار رئيس الجميورية إصدار المراسيـ التنفيذيةمنو ممارسة  85فالوزير الأوؿ يخولو الدستور في المادة  

 الوزارة: 

يصدر الوزراء قرارات تنظيمية وفردية مع إصدار القرارات المشتركة وىي أعماؿ و أجبت النشر إلا إذا وردت أحكاـ مخالفة لذلؾ  
 الذي ينظـ العلاقات بيف الإدارة و المواطف( 04/  07/ 1988المؤرخ في  131-88في التنظيـ المعموؿ بو ) المرسوـ 

  les institution publiques nationalesالييئات الوطنية: 

 ىيئات مكمفة بنشاط معيف تمبية لحاجيات المجموعة الوطنية إلى جانب السمطات الإدارية

 la décentralisation territoriaقرارات الإدارة اللامركزية الإقميمية: 

مف الدستور ىما يتمتعاف  15لإدارة الصادرة عف السمطة المختصة لكؿ مف الولاية و البمدية طبقا لنص المادة ىي قرارات ا
 deبالشخصية المعنوية ويتمتع مسؤولييما بالازدواجية في الاختصاص أي ممثلا لمدولة كما ىو ممثؿ لمولاية أو البمدية 

doublement de 
                                                           

  76،ص3خموفي رشيد، قانوف المنازعات الإدارية، شروط قبوؿ الدعوى ، ديواف المطبوعات الجامعية، ط 65
 غير بعمي، المرجع السابؽمحمد ص
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fonction 

  décentralisation par serviceقية: الإدارة اللامركزية المرف

ىي نتيجة إضفاء الشخصية المعنوية عمى المرافؽ العامة و التمتع بالاستقلاؿ المالي و القانوني مع بقاء الخضوع لموصاية و ىي 
 66تظير في شكؿ

 مثؿ الجامعة établissements publicsمؤسسات عامة:

 établissements publics administratifsمؤسسات عامة إدارية -

 établissements publics industriels etمؤسسات عامة صناعية و تجارية: 

commercial 

 decisionالقرارات الإدارية الفردية: 

 تصدره الإدارة سواء تعمؽ بفرد أو مجموعة مف الأفراد 

 القرار الإداري التنظيمي )اللائحة(: 

قواعد عامة ومجردة كالقوانيف متعمؽ بمركز قانوني ويأخذ عدة أشكاؿ منيا الموائح ىو عمؿ إداري تصدره الإدارة العامة متضمنا 
 التنظيمية الموائح الضبطية .

 المطمب الأول: الاحتجاج عمى مستوى المحكمة الإدارية 

نتطرؽ إلى مسؤولية قبؿ التطرؽ إلى التسوية أو الاحتجاج الحائز لمممكية مجيولة المالؾ أماـ المحكمة الإدارية ودورىا يجب أف  
 فرقة المسح

 الفرع الأول :مسؤولية فرقة المسح ولجنة المسح

المتعمؽ بإعداد المسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري عمى مسؤولية الدولة عف  74-75مف الامر  23لقد نصت المادة  
 67أعماؿ المتبوع الأخطاء التي يرتكبيا المحافظ بمناسبة ممارسة ميامو فيي مسؤولية التابع عف

)كؿ فعؿ أياف كاف يرتكبو الشخص بخطئو وسبب  124تطبيقا لممبدأ العاـ المنصوص عميو في الفصؿ الثالث القسـ الأوؿ المادة 
 ضررا لمغير يمزـ مف كاف سببا في حدوثو بالتعويض(

إلى مسؤولية المحافظ العقاري لكف المتعمؽ بإعداد المسح العاـ وتأسيس السجؿ العقاري أشارت  74-75مف الامر  23المادة  
الأمر لـ يشر إلى مسؤولية فرقة المسح ولا إلى لجنة المسح في حالة ارتكاب خطأ خصوصا إذا اعتبرنا أف الترقيـ الممكية العقارية 

                                                           
 محمد الصغير بعمي، المرجع السابؽ 66
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ننا لـ عمى فرقة المسح لأ 68مف القانوف المدني 124في حساب المجيوؿ سمبا لحؽ الممكية مف صاحبيا فيؿ يمكف تطبيؽ المادة 
نجد مف خلاؿ يحثنا ىذا أي مسؤولية بالنسبة لفرقة المسح بخصوص الخطأ العمدي أو غير العمدي أثناء ممارسة مياميـ .فمـ 

المتضمف القانوف  15/  07/ 2006المؤرخ في  03-06سابقة الذكر و كذالؾ القانوف  124نجد نصا خاصا لكف المادة 
 69يخضعوف لو باعتبارىـ موظفوف تابعيف لمقطاع الأساسي العاـ لموظيفة العمومية الذي

 .المتعمؽ بالتوجيو العقاري فاف مسؤولية 25-90مف القانوف  38إذا تتبعنا نص المادة  

 

 

 البمدية :  

 ىنا قائمة إذا لـ تقـ بمياميا المنوطة بيا و المتوجبة عمييا بتطبيؽ ىذه المادة عمى ارض الواقع و ميدانيا لأنيا تحد مف عممية
الترقيـ في حساب المجيوؿ وتبيف ىوية المالؾ أو الشاغؿ أو المستغؿ كما تحدد حدود العقار تحديدا منافيا لمجيالة مف حيث 
الموقع وشارع و الحي ورقـ البناية ورقـ الباب مما يسيؿ التعرؼ عميو و بالتالي تقصير مف طرؼ البمدية وىناؾ ضرر حاصؿ 

أف مسؤولية فرقة المسح و ممثؿ البمدية عضوا فييا ميمتيا تحقيؽ عمؿ إداري مادي عمى بسبب عدـ قياميا بالعممية خصوصا 
 ارض الواقع تنفيذا لنص قانوني صريح ومباشر..

 بالنسبة لممحافظة العقارية : 

 فيي ممثمة بعضو بفرقة المسح والمحافظ العقاري عضو بمجنة المسح كما أنيا مسؤولة عف تقديـ جميع العقود المشيرة 
بمصالحيا و التي تخص القسـ أو الأقساـ المراد مسحيا إلى رئيس فرقة المسح للاستدلاؿ عمى أصحاب الأملاؾ الذيف ليـ 

 سندات مشيرة تفاديا لموقوع في حالة المجيوؿ وضبط المساحة المذكورة بالسند المشير ولكف رغـ ذلؾ

أصحابيا سندات مشير سواء بمحافظة محؿ العقار أو محافظة  فاف كثير مف العقارات التي يممؾ 4618وحسب التعميمة السابقة
أخرى تـ ترقيميا في حساب المجيوؿ بسبب عدـ بذؿ المحافظة عناية كافية في عممية إحصاء الأملاؾ المشيرة بيذا القسـ أو 

 .حتى بسبب غياب عضو المحافظة العقارية عف فرقة المسح سواء كاف ىذا الغياب بسبب مبرر أو غير مبرر

 رئيس فرقة المسح: 

موظؼ تابع لمديرية المسح الأراضي ميامو تقنية بحتة حسب تكوينو وعممو تتعمؽ بتحديد المواقع و المساحة وتثبت الحدود ورسـ  
الجداوؿ و المخططات لكف في ارض الواقع نجد انو يتعد عممو إلى تفحص العقود و سندات الممكية ويتخذ القرار بالترقيمات 

للأملاؾ العقارية خصوصا بعد إبعاد عضو المحافظة مف فرقة المسح كما أننا لـ نجد مف خلاؿ بحثنا ترتيب أي مسؤولية العقارية 
المتعمؽ بالقانوف الأساسي الخاص بموظفيف المنتميف  300-10عف الخطأ التي يرتكبيا بمناسبة عممو سواء بالمرسوـ التنفيذي 

                                                           
دوثو قانوف مدني ))كؿ فعؿ أيا كاف يرتكبو الشخص بخضنو، ويسبب ضررا لمغير يمزـ مف كاف سببا في ح 124ـ. 68
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و الحفظ العقاري ومسح الأراضي وليس ىناؾ إلا مسؤولية الموظؼ المذكور بالقانوف  لأسلاؾ الإدارة المكمفة بأملاؾ الدولة
 وجزاءاتيا الإدارية 03-06الأساسي لموظيفة العمومية

 :لجنة المسح 

 1976المؤرخ في  63-76مف المرسوـ  09لقد حدد المشرع ميمة لجنة المسح في ثلاثة عناصر حسب نص المادة 

 اد مسح الأراضي العاـ ىي: والمتعمؽ بإعد 25/  03/ 

 اجمع كؿ الوثائؽ و البيانات مف اجؿ تسييؿ إعداد الوثائؽ المسحية-1

مف خلاؿ ىذا البند يتضح أف عمؿ المجنة بعدي أي بعد القياـ بالعممية التقنية عمى ارض الواقع مف قبؿ فرقة المسح و ترقيـ  
ة لتبدي رائييا بالتصويت عمى القرار المتخذ مع رجحاف رأي الرئيس عند العقارات تسمـ ليا الوثائؽ المجمع مف الأقساـ الممسوح

 التساوي فيما يخص الترقيمات وتطابقيا مع السندات و الوثائؽ المجمعة وأراء الأعضاء المكونيف ليا. 

في ىذه الحالة دور  التثبت مف الاتفاقات المبرمة بيف الجيراف عند نزاع حدودي أو التوفيؽ بينيـ عند عدمو فالمجنة تتقمص 2
لجنة الصمح بيف الجيراف سواء كانوا أشخاص طبيعية أو أشخاص معنوية مف اجؿ التوفيؽ بينيـ إذا لـ يكف ىناؾ اتفاؽ عمى 

 70الحدود لما ليا مف دور ميـ في العممية التقنية وفي المسح عموما وتثبيت الممكية و درء لمنزاع القضائي المحتمؿ

ية المسممة أي المجنة تبدي رأييا بخصوص السندات المقدمة وحجيتيا في الترقيـ وتسوية ما قد ينجـ مف البت في سندات الممك 3
 منازعات بف الأطراؼ أو الملاؾ بالتراضي إف أمكف ذلؾ.

 الفرع الثاني: المسؤولية الإدارية 

دفاع عف حقوؽ الضحايا وذلؾ مف خلاؿ عرفت فكرة الخطأ في تأسيس المسؤولية الإدارية تطورا ايجابيا ممحوظا فيما يخص ال 
تميز القضاء بيف الخطأ المرفقي و الخطأ الشخصي واثأر ىذا التمييز فيما يخص مف يتحمؿ المسؤولية عف التعويض عف 

 الأضرار اللاحقة بالضحايا وطبيعة الدعوى وقواعد الاختصاص القضائي بالنسبة لكلا الخطأيف

يؼ الخط المرفقي جعؿ الفقو الإداري يشدد في تحديده وتعريفو عمى أساس التميز بينو وبيف تعريؼ الخطأ المرفقي إف صعوبة تعر  
 71الخطأ الشخصي

فالخطأ الشخصي ))الخطأ المرتكب خارج نطاؽ الوظيفة فالتصرؼ الذي يأتيو الموظؼ في حياتو الخاصة يعد خطأ شخصيا يولد  
 لقضاء العادي و الخطأ العمدي ىو الذي يرتكب أثناء تأديتو الوظيفة ويكوف مقترف بنية سيئة لصاحب الخطأ المسؤولية أماـ ا

و الخطأ الجسيـ ىو كذالؾ الخط المرتكب مف قبؿ موظؼ ويستمر بحضوره في طبيعة ونية السيئة لصاحبو وفي حالة سوء النية 
 . 72لمرتكبو يعد خطأ مرفقيا

 تمدة مف طرؼ القضاء الإداري لتحديد الخطأ الشخصي و الخطأ المرفقي صور الخطأ المرفقي:ىذه أىـ المعايير المع 
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 صنؼ الفقو الخطأ المرفقي إلى ثلاثة صور 

 تنظيـ المرفؽ العاـ وىي الحالة التي يكوف فييا الضرر ناجما عف سوءسوء تنظيم المرفق العام:  -1

 ـ كفاءة أو التياوف في تسيير المرفؽ العاـ مف قبؿ القائميف عميوالمقصود بيا ىنا عد سوء تسيير المرفق العام:-5

 المقصود بيا عدـ قياـ المرفؽ العاـ بالمياـ الموكمة إليو عدم سير المرفق العام : -7ا 

 و المنوطة بو وتجدر الإشارة أف القضاء الإداري يميز بيف الخطأ المرفقي الجسيـ و الخطأ المرفقي البسيط وىذا حسب نشاط
المرفؽ العاـ فالمرافؽ العامة العادية يكفي إثبات الخطأ البسيط في ترتيب مسؤوليتيا بينما المرافؽ العامة معقدة النشاط و المياـ 

 ويتميز نشاطيا بدرجة مف الخطورة و الصعوبة فيجب إثبات الخطأ الجسيـ لترتيب مسؤوليتيا.

 الخطأ الجسيم

صعوبة تعريؼ الخطأ الجسيـ لكف تمت الإشارة إلى تعريؼ مقرب لو عرفو الدكتور إف صعوبة تعريؼ الخطأ المرفقي ىي نفس 
عمار عوابدي )يمكف القوؿ بصفة عامة أف الخطأ الجسيـ ىو الذي لا يقع مف شخص قميؿ الذكاء و العناية، يراد بالخطأ الجسيـ 

رار ولا عدـ الاستقامة ويبقى تحديد مفيومو تحت ذلؾ الذي لا يرتكبو بحسف نية أكثر الناس غباوة فيو لا ينطوي عمى قصد الإض
 73رقابة قضاء محكمة النقض(

قاعدة الجمع: إف تطور اجتيادات القضاء الإداري نتيجة لخمؽ توازف بيف سمطة الإدارية بطبيعتيا الفاعمة وبيف حقوؽ الأفراد  
الخطأ المرفقي لموازنة كفة الفرد في مواجية الإدارة  الخاضعيف ليا المتأثريف بقراراتيا أدى إلى صورة الدمج بيف الخطأ الشخصي و

المسيطرة وفادىا اقتراف الخطأ الشخصي مع الخطأ المرفقي في توليد الضرر اللاحؽ بالأفراد وكانت ىذه القاعدة ) قاعدة جمع 
 الأخطاء النواة القاعدة الجمع بيف المسؤوليات ومفادىا إذا كاف الضرر ناتج عف خطأ شخصي فقط.

رت قاعدة الجمع بيف المسؤوليات عمى أساس الخطأ الشخصي المرتكب داخؿ المرفؽ العاـ و مقصود أف الخطأ حتى واف ظي 
كاف شخصيا ووقع داخؿ مرفؽ عاـ مف احد المنتسبيف إليو أو موظؼ بو فإف المرفؽ مسؤوؿ عف الضرر الناتج عف الخطأ 

 الشخصي

خطأ الشخصي المرتكب خارج المرفؽ العاـ و مفادىا أف كؿ خطأ كما تمتيا قاعدة جمع المسؤوليات عمى أساس ال
 شخصي غير مثبت الصمة بالمرفؽ العاـ تسأؿ السمطة الإدارية عنو .

إف قاعدة الجمع تتميز بأف الضحية لو الحؽ في مقاضاة الإدارة أو الفرد المسبب في الضرر كما أنو لاحؽ لو أف يطمب 
ؤوليات يوازيو عدـ جمع التعويضات كما أف ىذه القاعدة كما تعطي الإدارة حؽ الرجوع عمى التعويض مف الجانبيف لأف جمع المس

 الموظؼ المسبب لمخطأ فإنيا تعطي الموظؼ كذلؾ الرجوع عمى الإدارة .

و مما يلاحظ بالنسبة لمممكية مجيولة المالؾ بمناسبة عممية المسح فإف رغـ جسامة الخطأ المرتكب فإف المشرع 
لـ يرتب أي مسؤولية عمى فرقة المسح رغـ إعتراؼ الصريح مف قبؿ المديرية العامة للأملاؾ الوطنية في تعميمتيا الجزائري 

السابقة عف مبالغة فرؽ المسح في الترقيـ العقارات في حساب المجيوؿ رغـ وجود نص عقابي بقانوف العقوبات يجرـ إنتزاع 
 الممكية العقارية أو الإعتداء عمييا .
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المبرر الذي دفع بالمشرع لعدـ نصو عمى مسؤولية فرقة المسح و ذلؾ لأنو نص عمى التعويض عف الإضرار و نرى 
التي عند وقوعيا لا يمكف جبرىا أما الأضرار المجبورة أي التي يمكف جبرىا بعد حدوثيا فإف جبرىا يحؿ محؿ التعويض و بالتالي 

دعوى التعويض إذا كاف بإمكاف إسترداد المحؿ عينو خصوصا و أف المتضرر  لا داعي لإثبات الخطأ المرتب لممسؤولية و لا إلى
في ىذه الحالة يكوف مشغوؿ بالإحتجاج الإداري أو القضائي مما ينسيو مقاضاة المسؤوؿ عف الخطأ و بالتالي نرى أف المديرية 

جبور الضرر لا يوجب المسؤولية و لا يوجب العامة للأملاؾ الوطنية ابتدعت قاعدة جديدة في الفقو الإداري مفادىا ) الخطأ م
 التعويض ( 

لكف كاف يجدر بالمديرية العامة للأملاؾ الوطنية إقامة جزاءات إدارية بالنسبة لفرؽ المسح التي تفرط في ترقيـ في 
ى تكوف عممية حساب المجيوؿ "لتسييؿ عمميا و الإسراع فيو حتى يقع العبء عمى المحافظة العقارية بعد عممية الإيداع " حت

 التحري و البحث بدقة قبؿ الإيداع بالمحافظة و بالتالي تحفظ حقوؽ المواطنيف .

 الفرع الثالث : المسؤولية الجزائية 

مف قانوف العقوبات عمى معاقبة بالحبس مف سنة إلى خمسة سنوات و بغرامة  386نص المشرع الجزائري في المادة 
 74مف انتززع عقارا ممموكا لمغير و ذلؾ خمسة أو بطرؽ التدليس (.دج كؿ  20.000دج إلى  2000مالية مف 

إف كممة ممموؾ في صمب المادة تجرـ الاعتداء عمى الممكيات وحسب الشريعة العامة فاف الممكية العقارية تثبت بسند رسمي 
 مشير مستوفي الشروط القانونية فيذه المادة تخص مالؾ الرقبة صاحب السند المشير.

ع سواء كاف الانتزاع ماديا بالاستيلاء عمى العقار أو اختلاس أو تزوير في سند الممكية وتحويميا باسـ الغير كما أف الفعؿ والانتزا 
. 75مجرما سواء كاف الفاعؿ شخصا طبيعيا أو شخص معنوي لاف المشرع الجزائري يأخذ بالمسؤولية الجزائية لمشخص المعنوي

ترقيـ العقارات باسـ المجيوؿ لمدة سنتيف قبؿ تعديؿ المنصوص عميو في قانوف المالية ففي عممية المسح تقوـ فرقة المسح ب
 والذي أصبح ترقيما نيائيا مع وجود آليات الاسترداد. 2015

 

 

 76الفرع الرابع المحكمة الإدارية 

ي قضاء عادي وقضاء فقرة الثاني عمى ازدواجية القضاء المطبؽ بالجزائري أ 152-143في المواد  96لقد نص الدستور   
 المؤرخ في: 356-98والمتعمؽ بالمحكـ الإدارية وكذالؾ المرسوـ  30/  05/  1998في المؤرخ 02-98إداري ثـ نظـ القانوف 

  02-98المحدد لكيفيات تطبؽ القانوف 14-11-1998

ة القضاء الإداري عوضت الغرؼ تعد المحكمة الإدارية الدرجة الأولى في التقاضي في ما يخص المنازعات الإدارية فيي قاعد
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الإدارية عمى مستوى المجالس القضائية تمارس المحكمة الإدارية اختصاصيا في شكؿ عرؼ يمكف تقسيميا إلى أقساـ تضـ كؿ 
أقساـ عمى الأكثر ويحدد ىذا القسـ  04عرؼ كما مكف تقسـ كؿ عرفة إلى قسميف كحد أدنى و  03إلى  01محكمة إدارية مف 

محكمة إدارية حسب المادة  31سالؼ الذكر كما أف عددىا  356 -98مف المرسوـ التنفيذي  05حسب نص المادة وزير العدؿ 
. 04و الباقي سيتـ تنصيبو تدريجيا عند توفر الشروط المالية و البشرية المادة  356-98مف المرسوـ  02  مف نفس المرسوـ

محافظ الدولة مساعديف ولكؿ محكمة إدارية كتابة ضبط عمى رأسيا كاتب  يتولى محافظ الدولة النيابة العامة الإدارية يساعده 
  77ضبط رئيسي يساعده كتاب ضبط يعمموف تحت سمطة محافظ الدولة ورئيس المحكمة الإدارية

قضاة  03ويتولى محافظ الدولة ورئيس المحكمة الإدارية توزيع كتاب ضبط عمى الغرؼ و الأقساـ تشكؿ المحكمة الإدارية مف 
كحد أدنى منيـ رئيس ويساعده مساعداف برتبة مستشار ويكوف احدىـ برتبة مستشار مقرر لابد مف ىذه التشكيمة مف اجؿ صحة 

 الحكـ الصادر عنيا ويخضع قضاة المحكمة الإدارية كقضاة المحاكـ العادية إلى القانوف الأساسي لمقضاء

ي المادة الإدارية إذا فيذا الاختصاص النوعي المحدد في صمب القانوف تختص المحاكـ الإدارية كجيات قضائية لمقانوف العاـ ف 
 356-98و المرسوـ  98-02

وىو يشمؿ عدة بمديات كما ىو محدد في الجدوؿ  356-98مف المرسوـ  03أما الاختصاص الإقميمي نصت عميو المادة  
حدة وقد يشمؿ بمديات ولاية أخرى أو جميع بمديات ولاية الممحؽ بيذا المرسوـ وقد تشمؿ الاختصاص الإقميمي بمديات الولاية الوا

 أخرى

مف القانوف  02إف المحاكـ الإدارية تخضع الإجراءات المطبقة أماميا إلى القانوف الإجراءات المدنية والإدارية حسب نص المادة  
ريضة رفع الدعوى أماـ القضاء مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية عمى وجوب تضمف ع 816كما أحالت المادة  98-02

مف نفس القانوف وجوب إتباع إجراءات القضاء  15الإداري عمى البيانات النصوص عميو في القضاء العادي حسب نص المادة 
 815العادي في رفع الدعوى مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية كما أف التمثيؿ وجوبي أماميا بمحامي حسب نص المادة 

 78خامس مجمس الدولة:الفرع ال 

 ىو ىرـ القضاء الإداري الجزائري لو وظيفة مزدوجة قضائية استشارية  

القضائية ىي تقويـ أعماؿ المحاكـ الإدارية وذالؾ بأنو جية استئناؼ ليا وتوحيد الاجتياد الإداري وجية نقض وكذالؾ كدرجة حكـ 
 79أولى و أخيرة

 أي في مشاريع القوانيف التي تعرض عميو مف قبؿ الأمانة العامة لمحكومة.أما الميمة الاستشارية فتتمثؿ في إبداء ر  

-98كما ينص عميو القانوف العضوي  96مف الدستور  153-152-143-119وجد مجمس الدولة مصادر نشأتو مف المواد  
 المتعمؽ باختصاص مجمس الدولة وتنظيـ عممو 98-05-30المؤرخ في  01

 والمتضمف تعييف أعضاء مجمس الدولة  98-05-30المؤرخ في  187-98المرسوـ الرئاسي رقـ 
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و المحدد لأشكاؿ الإجراءات و كيفيتيا في مجاؿ الاستشارة أماـ مجمس  98-08-29المؤرخ في  261-98المرسوـ التنفيذي  
 الدولة

و المعروضة عمى الغرفة والمحدد لكيفية إحالة جميع القضايا المسجمة أ 98-08-29المؤرخ في  262-98المرسوـ التنفيذي  
 الإدارية لممحكمة العميا إلى مجمس الدولة 

يتمتع مجمس الدولة بالاستقلالية مف الناحية المالية ومف ناحية التسيير بعقد جمساتو في شكؿ غرؼ وأقساـ مجتمعة وىي تتضمف 
ومية ونزع الممكية الجبائية و الغرفة غرؼ ىي الغرفة الأولى تخص الصفقات العمومية و الغرفة الثانية تخص الوظيفة العم 05

الثالثة تخص المسؤولية الإدارية التعمير و الإيجار و الغرفة الرابعة تخص العقار و الخامسة فيي استعجاليو كما يحوي ثمانية 
 80أقساـ ، وفي شكؿ جمعية عامة ولجنة دائمة عند القياـ بوظيفتو الاستشارية.

فصمو في القضايا المعروضة عميو في شكؿ غرؼ وأقساـ و التي يجب حضور عمى الأقؿ يعقد مجمس الدولة جمساتو بمناسبة 
أعضاء لكؿ منيا كما يمكف لرئيس مجمس الدولة ترأس أية غرفة ويتولى رؤساء الغرؼ و الأقساـ إعداد جدوؿ القضايا  03

 المحالةعمييـ

رؤساء أقساـ، عشروف  08رؤساء غرؼ، ثمانية 04اربعةيتكوف مجمس الدولة مف أربعة وأربعيف عضوىـ الرئيس، نائب الرئيس، 
محافظي دولة مساعديف بالإضافة إلى كتابة الضبط بيا كاتب ضبط رئيسي يعيف مف بيف  09مستشارا محافظ الدولة تسعة 20

 القضاة و يسعده كتاب ضبط يعمؿ تحت سمطة رئيس المجمس. 

ودعوي التفسير ودعاوي فحص 81 ي دعاوي تجاوز السمطةيختص مجمس الدولة في الفصؿ في كقاضي أوؿ وأخر درجة ف
المشروعية بالقرارات الصادرة عف السمطة المركزية و الييئات العمومية و المنظمات المينية الوطنية كما يتولى الفصؿ في الطعوف 

 بالاستئناؼ ضد قرارات الابتدائية لممحاكـ الإدارية.

ادرة عف المحاكـ الإدارية وقرارات مجمس المحاسبة أـ بالنسبة للإجراءات المتبعة وكقاضي نقض بالنسبة لمقرارات النيائية الص
 أمامو فيي نفس الإجراءات المنصوص عمييا في القانوف الإجراءات المدنية و الإدارية 

 الفرع السادس :مباشرة الحائز لمنزاع: 

تحمي الممكية العقارية وتحمي المالؾ و الحقوؽ المترتبة أف المشرع الجزائري أحاط الممكية العقارية بجممة مف النصوص حمائية 
عمييا مف بيف ىذه النصوص الحمائية التي تحمي الممكية الخاص للإفراد التي تـ تسجيميا بمناسبة عممية المسح في حساب 

 المجيوؿ )مجيولة المالؾ(

مف  51ف القانوف المدني وكذالؾ المادة م82 773حيث أف المشرع الجزائري ضمف حماية ىذه الممكية مف خلاؿ نص المادة  
الصادرة عف المديرية العامة  24/  05/ 1998المؤرخة في  16المتعمؽ بالأملاؾ الوطنية كما أف التعميمة  30-90القانوف 
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ت المرقمة حيث أحاؿ ىذا البند الممكيا 5.  2. 2للأملاؾ الوطنية و المتعمقة بتسيير عمميات المسح و الترقيـ العقاري في البند 
في حساب المجيوؿ و التي جاوزت العاميف مف تاريخ إيداعيا بالمحافظة العقاري ولـ يظير خلاؿ ىذه المدة مف يطالب بيا إلى 

-76ترقيميا باسـ الدولة.ولكف المشرع ورغـ مرور السنتيف فاف صاحب السند الرسمي المشير أو المسجؿ قبؿ صدور المرسوـ 
العقاري فاف باستطاعة المالؾ المزعوـ تسوية وضعية الممكية العقاري مجيولة المالؾ وفؽ الآليات المتعمؽ بتأسيس السجؿ  63

 التشريعية المنظمة ليذا الغرض و المتطرؽ إلييا سابقا.

لكف الحائز بدوف سند أو صاحب السند العرفي فاف مرور سنتيف يتطمب المجوء إلى القضاء الإداري مف اجؿ إخراج ممكيتو مف  
 ترقيـ في حساب المجيوؿ.ال

أف المشرع حينما نص عمى ضـ الممكية العقارية إلى الأملاؾ الوطنية الخاصة كاف الغرض مف ىذا الترقيـ باسـ الدولة أو الضـ  
إلى أملاكيا كانت الغاية منو حماية الممكية العقارية الخاصة مف تصرفات الأفراد الغير شرعية أو أي طرؽ تحايؿ يمكف أف تحدث 

 كما أف القضاء ىو الفيصؿ و المثبت لمحقوؽ أو منفييا وفؽ الآليات القانونية و ما خوؿ لو مف سمطة.

 

 72783-61الفرع السابع : طرق الضم ضمن المرسوم التنفيذي 

المحدد لشروط إدارة الأملاؾ الخاصة و العممة التابعة لمدولة و تسيرىا و ضبط  454-91مف المرسوـ  90لقد نصت المادة 
المتعمؽ بالأملاؾ الوطنية حيث أوكمت ميمة المطالبة بيذه الممكية إلى  30-90مف القانوف  51كيفيات ذلؾ و كذلؾ المادة 

 مصالح المختصة حسب نص المواد السالفة و ىي 

ايا التي تخصيا والي الولاية بصفتو ممثؿ الدولة و المسؤوؿ الأوؿ في الولاية و لو حؽ التقاضي باسـ الدولة و تمثيميا في القض
مديرية أملاؾ الدولة بصفتيا مسير أملاؾ الدولة وتتمتع بالشخصية وليا حؽ حسب النصوص القانونية الواردة في ىذا الشأف 

 التقاضي باسـ الدولة كممثؿ لمسيد وزير المالية 

مرور سنتيف مف تاريخ الإيداع يقوـ  ففي مثؿ ىذه الحالات وحسب التعميمة الصادرة عف المديرية العامة فاف المحافظ العقاري بعد
رساليا في  بعممية إحصائية تجديدية للأملاؾ المرقمة في حساب المجيوؿ المودعة لديو والتي لـ تكف موضوع مطالبة مف احد وا 

إلى شكؿ قائمة إلى السيد مدير أملاؾ الدولة بالولاية مف اجؿ اتخاذ التدبير اللازمة المنصوص عمييا قانونا مف اجؿ ضميا 
 الأملاؾ الوطنية الخاصة وتتمخص ىذه العممية في رفع دعوى أماـ المحكمة المختصة.

دارة الأملاؾ  454-91مف قانوف الأملاؾ الوطنية و المرسوـ  51أف العممية المنصوص عمييا في المادة  المتعمؽ بتحديد وا 
 الخاصة والعامة التابعة لمدوؿ وتسييرىا وضبط كيفيات ذلؾ

أوكمت ىذه المادة المطالبة أو رفع الدعوى للأجيزة المختصة والتي ىي ىنا إدارة أملاؾ الدولة بالولاية لكف  51ادة فبالنسبة لمم
مف نفس المرسوـ فاف الجية المختصة بمباشرة الدعوى أو  89,  88وكذالؾ المادة  454-91مف المرسوـ  84بالنظر لممادة 

د والي الولاية وفي ىذه الحالة يكمؼ السيد والي الولاية مديرية أملاؾ الدولة بصفتيا الجية التي ليا صفة التقاضي ىنا يكوف السي
الجية المسيرة للأملاؾ الوطنية لكف السؤاؿ المطروح ىؿ مديرية أملاؾ الدولة ترفع الدعوى بصفتيا مسير للأملاؾ الوطنية ولو 
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 ثؿ لمسيد الوالي ممثؿ الدولة عمى مستوى الولاية؟حؽ التقاضي بصفتو ممثؿ وزير المالية أـ ترفع الدعوي بصفتيا مم

مف قانوف الأملاؾ الوطنية المعدؿ و المتمـ فاف  51سالؼ الذكر جاءت تطبيقا لممادة  454-91مف المرسوـ  90أف المادة 
 الدولة في دعواىا أماـ القضاء تطالب بإثبات الشغور عف طريؽ حكـ تصريح.

الشغور أماـ القضاء مف اجؿ استصدار حكـ بذالؾ ثـ إقامة الحراسة القضائية وىنا الحارس قد  أي أف الدولة مطالبة بإثبات حالة 
يكوف شاغؿ العقار أو المستغؿ أوقد يكوف شخص تعينو المحكمة لكف في مثؿ ىذه الدعوي فاف إدارة الأملاؾ الوطنية تطمب 

 الحراسة لنفسيا.

المتعمؽ بالأملاؾ الوطنية التي خولت لمحائز المطالبة بالعقار الممسوح في  30-90مف القانوف  54إف المشرع مف خلاؿ المادة  
حساب المجيوؿ المطالبة بو واسترداده حتى بعد عممية الضـ و الترقيـ النيائي لصالح الدولة ويمكف الاسترداد العقار عف طريؽ 

 عوى الإدارية.أو الد 829إلى  827دعوی الحيازة المنصوص عمييا فؽ القانوف المدني المواد

 84تعريف الحيازة: 

الحيازة ىي واقعة مادية تتمثؿ في سيطرة الشخص سيطرة مادية فعمية عمى حؽ عيني أو حؽ شخصي سواء كاف الحائز ىو  
 صاحب ىذا الحؽ أو لـ يكف وتتكوف الحيازة مف عنصريف لا تصح بدونيما 

 العنصر المادي :

يازة و إذا كاف المحؿ ىو حؽ ممكية عقارية فاف السيطرة الفعمية تكوف بمباشرة أعماؿ يقصد بو سيطرة الفعمية عمى الحؽ محؿ الح 
مادية يقتضييا مضموف ىذا الحؽ أو بمعنى أخر يقوـ بجميع الأعماؿ التي يقوـ بيا مالؾ العقار أي الاستعماؿ و الاستغلاؿ و 

ف كاف العقار ارض فلاحيو يستغميا بالزراعة أو يؤجرىا وقد التصرؼ فيو يستعمؿ العقار ويتصرؼ فيو بالبيع أو الرىف أو اليبة وا
تكوف السيطرة المادية مف قبؿ الحائز نفسو أو عف طريؽ وسيط يباشر باسـ الحائز عمى أف يكوف متصلا بو يمزمو الإتمار بأوامره 

ذا حاؿ مانع مؤقت دوف مباشرة الحائز لمسيطرة عمى الحؽ فاف ال حيازة لا تزوؿ إلا إذا استمر ىذا فيما يتعمؽ بيذه الحيازة وا 
 الانقطاع سنة كاممة وكاف أو كاف نشئا عف حيازة جديدة وقعت رغـ إرادة الحائز أو دوف عممو. 

 85العنصر المعنوي :

وىو القصد أي يتصؿ في نية الحائز انو يباشر الأعماؿ المادية بقصد استعماؿ الحؽ الذي يريد حيازتو ويجب أف يوجد عنصر 
ى الحائز شخصيا إلا إذا كاف عديـ التميز يمارس الحيازة عف طريؽ مف ينوب عنو وعميو لا تقوـ الحيازة بسبب الأعماؿ القصد لد

التي يؤدييا الشخص عمى أنيا مجردة رخصة أو بسبب أعماؿ يتحمميا سبيؿ التسامح و كذالؾ إذا اقترنت الحيازة بعيب مف ىذه 
وف ليا اثر اتجاه مف وقع عميو الإكراه أو أخفيت عنو الحيازة أو التبس عميو أمرىا إلا مف العيوب الإكراه أو الإخفاء فانو لا يك

 وقت أي تزوؿ فيو العيوب.

مف القانوف المدني فاف ىذه الحيازة محمية قانونا متى  829إلى  827إذا فالحيازة صحيحة كما يشترطيا المشرع ضمف النواد
مف  826الى  817لمحائز مكنة الدعوى لمدفاع عف حيازتو وىذا ما جاءت بو المواد توافرت عناصرىا ومدتيا فاف القانوف سف
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 القانوف المدني 

 

 

 86دعاوي الحيازة:

 أف دعاوي الحيازة يتمسؾ فييا بمركز واقعي ىو سيطرتو الفعمية عمى العقار وىي تتفرد بقواعد خاصة تتميز بيا عف دعوى الحؽ 

ظر عما إذا كانت تستند إلى حؽ أو الاستند إليو ولكنو يقصر ىذه الحماية عمى مجاؿ معيف أف القانوف يحمي الحيازة بصرؼ الن 
ولا يشمؿ كؿ مجالات دعوى الحؽ وترجع ىذه الحماية الاعتباريف الأوؿ المصمحة الخاصة لمحائز نظرا لكونو في الغالب ىو نفسو 

ف خلاؼ ذلؾ وبتنظيـ دعوي الحيازة يحمي القانوف صاحب الحؽ فاف الحائز لمحؽ يفترض أنو صاحب ليذا الحؽ حتى يتبي
بطريقة غير مباشرة صاحب الحؽ وذلؾ بالإتاحة لو حماية سريعة لحقو يتحصؿ عميو بتقديـ أدلة مادية يسيرة وحيف يكسب 

 المدعي الحيازة يصبح في موقؼ ممتاز

 في دعوى الحق  

صاحب الحؽ لسمطتو عميو وحرمانو مف الحيازة يعني حرمانو مف  أف الحيازة بمعنى السيطرة الفعمية عمى شئ ىي وسيمة ممارسة
مزايا حقو فيي وسيمة اكتساب الحؽ حتى في الحالات التي لا ستند فييا الحائز إلى حؽ فاف الحاجة إلى استقرار المعاملات 

ماية الحيازة حماية لنظاـ العاـ العقارية أدت بالمشرع إلى جعؿ الحيازة سبب لاكتساب الممكية متى استوفت شروط معينة كما أف ح
كاف ىذا الغير ىو صاحب الحؽ لاف صاحب الحؽ لو مكنة المجوء إلى  وذلؾ ينبغي حماية الحائز ضد تعرض الغير حتى ولو

 القضاء بدعوي الحؽ أو دعوي الممكية.

لكف يجب أف ترفع دعوى  أف شروط قبوؿ دعوى الحيازة ىي نفس شروط اللازمة لقبوؿ الدعوى وتتمثؿ في الصفة و المصمحة
الحيازة خلاؿ مدة سنة مف وقت الاعتداء عمى الحيازة أو بدء الأعماؿ التي تثير احتماؿ الاعتداء عمييا. نظـ المشرع الجزائري 

 (دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة3(دعوى استرداد الحيازة،2(دعوى منع التعرض،1ثلاثة دعوي مف اجؿ الحيازة وىي 

 قانون مدني  852مادة دعوى منع التعرض: ال (1
يتمسؾ المدعي في ىذه الدعوى بحيازتو القانونية التي يتعرض لعا الغير طالبا الحكـ بمنع التعرض ولقبوؿ الدعوى يجب 
توفر شروط رفع الدعوي و ىي الصفة و المصمحة وكذالؾ وجود عنصر التعرض سواء كاف ىذا التعرض ماديا يحرـ الحائز 

 نتفاع ىاو تعرض قانوني يتعارض مع حيازتو.مف حيازتو او يحد مف الا

 كما يجب احتراـ ميعاد رفع الدعوى والمقررة قانونا و التي ىي سنة مف تاريخ وقوع التعرض أو العمـ بو 

وىي دعوي يرفعيا الحائز الذي فقدت حيازتو بفعؿ تعدي الغير عمييا ويجب لرفع ىذه الدعوى أف يكوف  ( دعوى الاسترداد: 5 
عميا لمعقار وكاف العقار تحت تصرفو لمدة سنة قبؿ أف يسمب منو بالكامؿ وذلؾ بإخراج الحائز مف العقار سواء بالقوة أو الحائز ف

بدونيا سواء كاف ىذا الفقداف عمني أو خفي كما أف أجاليا ىي نفس آجاؿ دعوى عدـ التعرض وشروطيا نفس شروط الدعوى 
 العادية
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 (دعوى وقف الأعمال الجديدة:7

ي دعوي يتمسؾ فييا الحائز بحيازتو القانونية مف الأعماؿ التي تيدد حيازتو ممتمس وقؼ ىذه الأعماؿ التي تيدد حيازتو وىي وى 
 .87تسمح لمحائز بتفادي ضرر مستقبمي لا يمكف جبره أو لا يسيؿ تعويضو أو إزالتو

ارية و النصوص المتعمقة بالييئات الإدارية عمى اختلاؼ الدعوى الإدارية: لقد كرسيا المشرع في قانوف الإجراءات المدنية و الإد 
 أنواعيا ومسمياتيا.

 تعريف الدعوى الإدارية:

يعرؼ الدكتور عمار عوابدي الدعوى الإدارية بأنيا ىي حؽ الشخص ووسيمة القانونية في تحريؾ واستعماؿ سمطة القضاء  
جرائية و الموضوعية المقررة لممطالبة بالاعتراؼ بحؽ أو لممطالبة المختص وفي نطاؽ مجموعة القواعد القانونية و الشكمية و الإ

بحماية حؽ أو مصمحة جوىرية نتيجة الاعتداء عمى ىذا الحؽ أو ىذه المصمحة بفعؿ الأعماؿ الإدارية غير مشروعة و الضارة و 
 88المطالبة بإزالتيا و إصلاح الأضرار الناجمة عنيا.

 89دارية قسميا إلى خمسة أقساـ ىي إف التقسيـ التقميدي لمدعاوي الإ 

 دعوى الإلغاء 

 دعوى تفسير القرارات الإدارية 

 دعوى فحص مدى شرعية القرارات الإدارية 

 دعوى القضاء الكامؿ دعوى الاستعجالية 

المتعمؽ  01-98مف القانوف العضوي  09قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية و المادة  801دعوى الإلغاء : نصت عمييا المادة 
 90بمجمس الدولة 

ىي دعوى تجاوز السمطة ضد القرارات الإدارية سواء كانت ىذه القرارات صادرة عف سمطة مركزية أو اللامركزية مف اجؿ إلغائيا 
مف قبؿ القضاء الإداري سواء كانت المحكمة الإدارية أو مجمس الدولة فيي دعوى موضوعية ىدفيا حماية مركز قانوني مف ىذا 

 رار كما أنيا حماية لمبدأ المشروعية وتبعا ليذا فاف الإلغاء قد يكوف متبوعا بتعويض إذا كاف قد سبب ىذا القرار ضررا لممدعي. الق

تتحرؾ ىذه الدعوى في حالة صدور قرار إداري مبيـ يحتمؿ التأويؿ فمكؿ ذي مصمحة قد ييدد ىذا القرار مركزه  دعوى التفسير:
مف القضاء الإداري تفسير ىذا القرار عمى الوجو الصحيح ويصبح دور القاضي ىو التعبير الحقيقي عف القانوني أـ لا أف يطمب 

 التفسير القانوني المشروع ليذا القرار

 دعوى فحص المشروعية: 

 يكوف دور القاضي ىنا إعلاف مشروعية أو عدـ مشروعية القرار الإداري المرفوع لو مف طالب الفحص 
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ؿ : ىذه الدعوى المرفوعة مف ذي صفة و المصمحة للاعتراؼ لو بوجود مركز قانوني واجب الحماية مف دعوى القضاء الكام
الاعتداء الإدارة عميو بصورة غير مشروعة مع المطالبة بالتعويض عف الضرر الناجـ عف ىذا الاعتداء وقد نصت عمييا المادة 

 91تعجالية:مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية الدعوى الاس 804

ىي إجراء قضائي في المواد الإدارية يطمب المدعي مف القاضي الإداري رئيس المحكمة الإدارية اتخاذ تدابير استعجاليو التحفظية 
 أو التحقيقية المؤقتة و العاجمة حماية لمصالحو قبؿ تعرضيا لأضرار يصعب تداركيا.

 ية المجهولة: المطمب الثاني: تنفيذ الأحكام المتعمقة بتسوية الممك 

إف كؿ نزاع يرفع إلى القضاء يتوج بحكـ أو قرار فاصؿ في الخصومة يجمي فصؿ المقاؿ و ماءلات الخصومة وعند حيازتو حجية 
 الشيء المقضي فيو يثبت الحقوؽ ويكوف ىو نفسو سند إثبات.

 الفرع الأول الأحكام القضائية: 

ومات القضائية المرفوعة إلى القضاء مابيف الأشخاص الطبيعية فيما بينيـ أو الأحكاـ القضائية ىي نياية التي تنتيي بيا الخص 
 الأشخاص المعنوية أو بيف الأشخاص الطبيعية و الأشخاص المعنوية وسواء كاف ىذا القضاء عاديا أو إداريا. 

معموؿ بيا في ىذا المجاؿ وقد إذا فالحكـ ىو القرار الذي تصدره المحكمة في خصومة معروضة عمييا وفؽ القواعد القانونية ال
 يكوف أثناء سريانيا كالأحكاـ التمييدية كما يصدر في موضوع الخصومة أو في مسالة إجرائية.

 يتشكؿ الحكـ القضائي مف :

باسـ الشعب الجزائري مع ذكر الجية القضائية المصدرة لمحكـ  )92الديباجة ويعموىا ) الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
مقرىا وتاريخ النطؽ بو وموضوعو كما يتضمف أسماء القضاة الذيف أصدروا الحكـ وكاتب الضبط وممثؿ النيابة العامة أو محافظ و 

 الدولة وكذا أسماء الخصوـ و ألقابيـ وصفاتيـ ومحؿ إقامتيـ وأسماء وكلائيـ.

 أدلة وحجج قانونية متعمقة بما جاء في الخصومةيحتوي الحكـ الصادر عمى عرض لوقائع الدعوى ومؿ استندوا إليو مف  الوقائع:

تتمثؿ في الأسباب القانونية التي بني القضاة عمى أساسيا حكميـ كما تسمى أيضا بالحيثيات مظيرة دور القضاة  تسبيب الحكم: 
 لمتوصؿ إليو في مناقشة طمبات و الدفوع موضوع الخصومة وفؽ القواعد القانونية تمييدا لمفصؿ في الدعوى ونطؽ بالحكـ ا

ىو الموقؼ الفاصؿ في الدعوى وما توصؿ إليو القضاة مف خلاؿ مناقشتيـ لمدفوع و الطمبات وتطبيؽ القواعد القانونية  المنطوق:
 عمييا برجحاف احدىـ عمى الأخر و الفصؿ الصالحو. 

 تقسيم الأحكام:

 يمكف تقسيـ الأحكاـ القضائية إلى عدة تقسيمات 

 ضوعي تقسيم عمى أساس المو  
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 أحكاـ مدنية 

 أحكاـ جزائية 

 أحكاـ تجارية 

 تقسيم حسب وظيفتها

 أحكاـ موضوعية  

 أحكاـ تنفيذية 

 أحكاـ وقتية 

 أحكاـ ولائية 

 تقسيم الأحكام حسب محمها

 أحكاـ تقريرية 

 أحكاـ إلزاـ 

 أحكاـ منشئة 

 تقسيم من حيث محل الأحكام:

 ـ إلى أحكاـ كاشفة وأحكاـ منشئة وأحكاـ إلزامية تنقسـ الأحكاـ مف حيث المضموف الصادر بالحك 

الأحكاـ الكاشفة: تقرر بالقضاء بوجود أو عدـ وجود حؽ أو مركز قانوني. الأحكاـ المنشئة: تتمثؿ في الحكـ الذي ينشئ أو يعدؿ 
 أو ينيي حقا أو مركزا قانونيا موضوعيا ) فسخ العقد( 

 93لمتنفيذ الجبري) دفع التعويض(الحكـ الإلزامي: بقضي بإلزاـ أداء مف قابؿ 

  موضوع وأحكام إجرائيةمف حيث صدورىا في موضوع الدعوى أو في مسالة إجرائية تنقسـ الأحكاـ ىنا إلى أحكاـ فاصمة في 

 الأحكاـ الفاصمة في الموضوع: ىي التي تفضؿ في الطمبات و الدفوع الموضوعية سواء قبولا أو رفضا 

 كاـ التي تفصؿ في المسائؿ الإجرائية أثناء سير الخصومة : ىي الأحالأحكام الإجرائية

 تقسيـ الأحكاـ حسب استنفاذ سمطة المحكمة 

  94تنقسـ الأحكاـ مف حيث استنفاذ سمطتيا في الفصؿ في الأحكاـ إلى أحكاـ قطعية و أحكاـ غير قطعية

 الحكم القطعي: 
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 الفاصمة في الموضوع أحكاـ قطعية الحكـ غير قطعي ىو الحكـ الفاصؿ في الخصومة يستنفذ سمطة المحكمة فالأحكاـ

 مثؿ الأحكاـ المنظمة لسير الخصومة ولا تمس بموضوعيا 

 تقسيـ الأحكاـ مف حيث قابميتيا لمطعف:

 تختمؼ الأحكاـ بقدر قابميتيا لمطعف الحكـ الابتدائي : ىو الحكـ الصادر في الدرجة الأولى و القابؿ للاستئناؼ  

 : ىو الحكـ الذي بصدر في الدرجة الأولى و الأخيرة فلا يقبؿ الاستئناؼ الحكم الانتهائي

: ىو الحكـ الذي يصدر في الدرجة الأخيرة فلا يقبؿ الاستئناؼ في حاؿ صدوره في الدرجة الثانية أو صدر في  الحكم النهائي
 الدرجة الأولى وانقض آجاؿ الطعف المقرر فيو

 إصدار الأحكام:

 حكمة أحكاميا مف قاضي قرد ويتضمف التالي: تصدر الم المحكمة: 

 -التسبيب القانوني  -الأطراؼ  -المحكمة المصدرة لمحكـ  -بالسـ الشعب الجزائري  -الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
 كاتب الضبط  -اسـ القاضي  -منطوؽ الحكـ 

 المجمس القضائي:

 يس و مستشاريف ويجب أف تكوف الييئة نفسيا التي شاركت في المرافعات يصدر قرار المجمس القضائي مف ثلاثة أعضاء رئ 

 ىي محكمة قانوف وليس محكمة موضوع ويكوف قرار معمؿ وينص فيو عمى المواد القانونية المطبقة  المحكمة العميا:

ة مستشار مقرر مستشار تفصؿ المحكمة الإدارية في القضايا بييئة مشكمة مف ثلاثة أعضاء رئيس الجمس المحكمة الإدارية:
 . 95جميع بيانات الحكـ العادي  عضو و محافظ الدولة وكاتب الضبط وتحمؿ بيانات الحكـ الإداري

 أثار الحكم: 

الخروج مف ولاية القضاء :تستنفذ المحكمة سمطتيا عمى الخصومة بصدور الحكـ الفاصؿ فييا سواء كاف إجرائيا أو موضوعيا 
 -أو إدارية لكف يمكف ليا أف تعيد النظر فيو إذا طعف في الحكـ بالمعارضة التماس إعادة النظر وسواء كانت المحكمة عادية 

الحسابية( كما يجوز ليا تفسير ما قد يشوب  -اعتراض الغير خارج عف الخصومة كما يجوز تصحيح الأخطاء المادية ) الكتابية 
ت الفصؿ في طمب موضوعي أو إذا الغي المجمس القضائي الحكـ مف غموض كما يجوز ليا العودة إلى الخصومة إذا أغفم

 96الحكـ المستأنؼ

 إنشاء الحقوق وتقويتها:

 الحكـ مقرر لمحؽ كقاعدة عامة و كذلؾ مقوي لو وذلؾ بقطع النزاع وعدـ تجديده ونشوء سند رسمي ليذا الحؽ بالحكـ الصادر.  
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 ء عادلا وصحيحا.حجية الشيء المقضي فيو: مفادىا أف الحكـ يتضمف الحكـ قضا

 الفرع الثاني طرق الطعن: 

أف أجاؿ الطعف موقفة لمتنفيذ الأحكاـ كما أف ممارستيا توقفيا كذالؾ لغاية الفصؿ فييا ولقد ذكر المشرع طرؽ الطعف المنظمة لو  
القانوف رغـ الطعف فييا مع الإشارة إلى أف ىناؾ أحكاـ و اجبة النفاذ بقوة  -سواء العادية أو العير العادية عمى سبيؿ الحصر 

 ولا يمكف ممارسة الطعف في الأحكاـ خارج نطاقيا وأجاليا -مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية 2فقرة  323المادة 

 طرق الطعن العادية:

وىي تخص الشخص الذب حكـ عميو غيابيا ويطمب مراجعة الحكـ والقرار الصادر بحقو وترفع أماـ الجية  المعرضة: -1
در لمحكـ خلاؿ الآجاؿ شير مف تاريخ التبميغ الرسمي لمحكـ إذا كاف الشخص نفسو وترفع ىذه المدة إلى شيريف المص

 97إذا تـ التبميغ الرسمي في موطنو الحقيقي أو المختار 
 كما يمكف ليذا الشخص أف يمجأ إلى الاستئناؼ مباشرة دوف المجوء إلى المعرضة الاف الطعف حؽ وليس واجب 

ييدؼ إلى إلغاء الحكـ الصادر عف المحكمة ويرفع الاستئناؼ أماـ مجمس القضائي بالنسبة لممحكمة الإدارية  اف:الاستئن
يرفع إلى مجمس الدولة باعتباره جية الاستئناؼ ليا .لكف يستثني المشرع مف الاستئناؼ بعض الأحكاـ الإجرائية التي لا 

 الطعف بالاستئناؼ بشير مف تاريخ تبميغتمس بأصؿ الحؽ ولا بموضوع الخصومة ويحدد أجاؿ 

 98شيريف إذا تـ التبميغ في الموطف الحقيقي أو المختار02الرسمي لمشخص ذاتو وتمدد إلى 

 طرق الطعن الغير عادية:

 إف طرؽ الطعف الغير العادية وأجاليا ليس ليا أثر موقؼ ولا تمنع تنفيذ الأحكاـ الصادرة. 

 الطعن بالنقض:  -1
ـ عمى الأحكاـ و القرارات الفاصمة في موضوع النزاع و الصادرة في أخر درجة عف المحاكـ و المجالس الطعف بالمقض يت

القضائية و التي انتيت الخصومة إما بالفصؿ أو بأحد الدفوع الشكمية أو بعدـ القبوؿ ويتـ رفع الطعف بالنقض في اجؿ 
و إذا تـ شخصيا وثلاثة أشير إذا تـ في الموطف الحقيقي أو ابتداء مف تاريخ التبميغ الرسمي لمحكـ المطعوف في 02شيريف 

مف قانوف  358ثمانية عشر عنصرا لمطعف بالنقض عمى سبيؿ الحصر جاءت بيا المادة  18المختار كما أف المشرع حدد 
 الإجراءات المدنية و الإدارية

 اعتراض الغير الخارج عن الخصومة: -5
 فيو كف طرفا ولا متصلا بالحكـ أو القرار المطعوفىذا الاعتراض يقدمو مف لو مصمحة ولـ ي 

وييدؼ ىذا الاعتراض إلى مراجعة أو إلغاء الحكـ أو القرار أو الأمر ألاستعجالي الذي فصؿ في النزاع أف يعيد الفصؿ فيو مف 
تاريخ صدور الحكـ سنة مف 15جديد مف حيث الوقائع و القانوف كما إف أجاؿ ىذا الطعف ىي أجاؿ التقادـ المسقط لمدعوى اي 

وترفع بنفس طرؽ رفع الدعوى ما لـ ينص القانوف عمى خلاؼ ذلؾ. لكف إذا تـ تبميغ ىذا الغير بالحكـ أو القرار فاف الأجاؿ 
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 99تصبح شيريف مف تاريخ التبميغ الغير شخصيا.

 100التماس إعادة النظر  -7
لموضوع و الحائز القوة الشئ المقضي بو مف ييدؼ إلى مراجعة الأمر ألاستعجالي أو القرار أو الحكـ الفاصؿ في ا

 اجؿ الفصؿ فيو مف حيث الوقائع و القانوف ولا يجوز تقديمو إلا
مف  392مف كاف طرفا في الحكـ أو القرار أو الأمر الاستعجالي وحدد لو المشرع سببيف لتقديمو لا ثالث ليما حسب نص المادة 

مف تاريخ ثبوت التزوير شيادة الشاىد أو ثبوت اكتشاؼ الوثيقة  02لو مدة شيريف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية كما حدد 
 .المحتجزة وىو لا يقبؿ إلا بتقديـ كفالة لدى أمانة ضبط المحكمة 

 الفرع الثالث التبميغ:

بعقد قضائي أو ىو التبميغ الذي يتـ بموجب محضر يعده المحضر القضائي بناءا عمى طمب المعني أو ممثمو القانوني ويتعمؽ  
غير قضائي أو أمر أو حكـ أو قرار ويتـ تسميـ نسخة المطموب تبميغيا أينما وجد المبمغ لو فإذا كاف في الخارج واختار موطف في 
الجزائر فالتبميغ بيذا الموطف المختار صحيحا ورسمياكما أف الفرؽ بيف التبميغ الرسمي و التبميغ العادي يكمف أف التبميغ الرسمي 

ـ بو محضر قضائي ويحرر بشأنو محضر ونسخ بعدد المبمغيف و التبميغ العادي يتـ بدوف محضر أو يسمـ مف طرؼ أمانة يقو 
 الضبط كما أف التبميغ الرسمي نوعاف ىما 

 101التبميغ الشخصي: ( أ
لى المعني شخصيا يتـ التبميغ الشخصي بتسميـ المطموب ) المبمغ لو( نسخة مف الحكـ أو القرار القضائي المطموب تبميغو إ 

ويشيد المحضر الفضائي عمى ذلؾ ىذا بالنسبة لمشخص الطبيعي أو بالنسبة لمشخص المعنوي فتسمـ النسخة أو التبميغ إلى 
 ممثمو القانوني أو الاتفاقي أو الشخص المعيف لمثؿ ىذا الأمر.

 102ب ( التبميغ بالموطن أو الموطن المختار: 

يستدؿ عمى مكانو يتـ التبميغ في موطنو الأصمي اوالى أحد أفراد العائمة المقيميف معو او عند غياب المعني بالتبميغ أو لـ  
الى موطنو المختار شرط أف يكوف الذي تمقي التبميغ متمتعا بالأىمية القانونية فإذا رفض الشخص استلاـ التبميغ يذكر ذلؾ 

يا بالتبميغ ويعتبر التبميغ شخصي ويحسب الآجؿ بالمحضر المعد مف قبؿ المحضر القضائي وترسؿ لو رسالة موصي عمي
 مف ختـ مصمحة البريد.

  ج ( الحكم تسوية وضعية الممكية المجهولة لصالح الحائز: 

عند صدور الحكـ لصالح الحائز الممكية المجيولة المالؾ وعند انتياء أجاؿ الطعف المقررة قانوف يقوـ الحائز بتبميغ الحكـ أو 
 خصومة وىـ عمى التوالي مديرالقرار إلى أطراؼ ال

أملاؾ الدولة مدير الحفظ العقاري مدير مسح الأراضي بصفتيـ ممثموف لوزير المالية وبعد ىذا التبميغ عف طريؽ المحضر 
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القضائي وفؽ الإجراءات القانونية تسمـ كتابة ضبط المحكمة الإدارية نسخة تنفيذية لممعني مف اجؿ مباشرة التسوية لكف ما تجدر 
شارة إليو أف الحكـ بمجرد صدوره وانتياء آجاؿ الطعف تفرغو كتابة الضبط أو موثؽ في الشكؿ الرسمي ويشير بالمحافظة الإ

العقارية مقر العقاري راسؿ السيد مدير الحفظ العقاري المبمغ بالحكـ سابقا المعني و المحافظ العقاري مف اجؿ إتماـ إجراءات 
محافظة العقارية مقر العقار مصحوبا بنسخة مف الحكـ و نسخة المسمـ لو بالصيغة التنفيذية و التسوية حيث يتقدـ الحائز مف ال

وثائؽ اليوية مشكلا بذلؾ ممؼ التسوية فتباشر مصالح المحافظ بعممية التسوية وذلؾ عف طريؽ إرساؿ محضر تغير الأسماء 
منيا تغير البطاقة العقارية وحالة الأقساـ ووثيقة المساحة واسـ بالمعمومات الجديدة إلى مصالح المسح يطمب فييا المحافظ العقاري 

المالؾ الجديد وعندما يتـ التغير ترسؿ الوثائؽ الجديد إلى المحافظة العقارية ويأشر بالمعمومات الجديد عمى البطاقة العقارية التي 
يا بالحكـ الصادر ثـ تدوف بيا المعمومات الجديد كانت باسـ المجيوؿ و التي اشر عمييا أولا بعريضة افتتاح الدعوی قـ اشر عمي

 لممالؾ الجديد. 

إذا كاف الحائز صدر الحكـ لصالحو قبؿ فترة العاميف فاف المحافظ العقاري يكتفي بتسميـ شيادة الترقيـ المؤقت لمحائز حتى انتياء 
محافظ العقاري يسممو الدفتر العقاري بعد تحييف وثائؽ فترة العاميف ثـ يسممو الدفتر العقاري أما إذا صدر الحكـ بعد العاميف فاف ال

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري. 63-76مف المرسوـ  14المسح مباشرة تطبيقا لممادة 

 

 
 

 
 خاتمةال

 معدات عمى فييا الاعتماد يتـ بحتة، تقنية أعماؿ عف عبارة المسح ف أعماؿإ           
 وليذا، انييحتاجو التي بالمعمومات المساحيف إمداد في كبير بشكؿ تساىـ خاصة ووسائؿ
 المساحات حساب كيفية :بالطوبوغرافيا مرتبط خاصا تكوينا يتمقى بالمسح المكمؼ فالتقني
 المسائؿ مف ذلؾ غير إلى أنواعيا مختمؼ الأبعاد دراسة كيفية المخططات، دراسة كيفية
 ...التقنية
 معمومات تتضمف وثائؽ عف عبارة ىي عند المحافظ تودع التي المسح أعماؿ أف كوف
 ولو الإطلاع عمى مجبر تمقاه، الذي القانوني التكويف إلى إضافة العقاري فالمحافظ تقنية
 مف عنده، المودعة الوثائؽ مع التعامؿ يستطيع حتى المسح، تقنيات عمى القميؿ بالقدر
 لحؿ أو الموجود النقص لكشؼ والفحص الدراسة تتطمب التي المخططات مثلا بينيا
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 مف المساحات حساب في ترتكب التي كالأخطاء ،المسح بعممية تتعمؽ التي المشكلات
 .المسح أعواف قبؿ

 يساعدىـ قانوني تكويف ليـ يكوف أف يجب إذ المسح، أعواف عمى تنطبؽ اتيذا النتيجة
 ...إلخ العقود أنواع العقارات، أنواع كدراسة وجو، أحسف عمى بمياميـ القياـ عمى

 الأراضي لمسح الوطنية الوكالة ىي المسح بأعماؿ المكمفة الإدارية الييئةكما أف       
 المكمفة الأخرى الإدارية الييئة أما المالية، بوزارة الوطنية للأملاؾ العامة لممديرية التابعة
 العامة لممديرية الأخرى ىي التابعة العقاري الحفظ مديرية فيي العقاري السجؿ بتأسيس
 مسح إعداد ميمة ليا أوكمت التي الرئيسية الإدارية لمييئات بالنسبة ىذا ،الوطنية للأملاؾ
 :فيي فييا تساىـ التي الأخرى الييئات أما العقاري، لمسجؿ والتأسيس الأراضي

 التي الوثائؽ جميع بتقديـ تطالب والتي المسح، أعماؿ أراضييا عمى تقاـ التي البمدية -أ
 .العمميات ليذه الحسف السير إلى تؤدي
 ، الضرائب بمصمحة المسجمة الوثائؽ إعتماد يمكف عقد، أي وجود عدـ حالة في -ب

 العقار عمى الحائز أو المالؾ تحديد يمكفواذا ما  الموجودة البيانات أساس وعمى
 .الممسوح

 .العقاري بالترقيـ المرتبطة التراعات فض في يساىـ الذي العدالة مرفؽ -ت
 والحائزيف الملاؾ تبصير إلى يُفضي لأنو كبيرة أىمية الإشيار والإعلاف يكتسي       
 لتقديـ التحقيؽ أعماؿ أثناء الحضور عمى حثيـ وبالتالي  المسح أعماؿ أىمية إلى

 الخطوة بيذه  القياـ عدـ فإف عكسية وكنتيجة ـ،تيبعقارا المتعمقة والمستندات الوثائؽ
 أساسيا أف ىذه الإشيار عمميات في لاحظتو ماإعتبار المالؾ مجيولا و  إلى حتما يؤدي

 ا،نييقرؤو لا الإعلانات ىذه إلييـ توجو مف أغمب أف ىنا الإشارة تجدر وىنا القراءة،
 عمميات سير عمى سمبا ينعكس مما المتوقعة، بالنتائج  تأتي لا العممية فإف وبالتالي
، الرسائؿ  المحمية الإذاعات مثؿ ضرورية، أخرى وسائؿ إلى الانتباه ألفت وىنا المسح،

النصية عمى الياتؼ ، لوحات الإعلانات العملاقة والأىـ أو عمى الأقؿ الأقرب توظيؼ 
  facebookالشبكة العكبوتية في الإعلاف خوصا 
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 بأعماؿ المرتبطة القوانيف سف خلاؿ مف المشرع يريده ماأف  يجب القوؿكما أنو         
 المشاكؿ مف الخروج قصد لمعقار الحالية الوضعية ىوتطيير العقاري والسجؿ المسح

 بصفة والحائزيف الملاؾ تحديد إلى منيا الانتياء بعد تفضي المسح فأعماؿ بو، المرتبطة
 ضابط أماـ أي قانونية، بطريقة يكوف ذلؾ بعد العقار في تصرؼ أي فإف وبالتالي ائية،ني

 رسمية غير بطريقة تتـ أف يمكف التي التصرفات جميع عمى القضاء ومنو عمومي،
 ( عرفية)

في الخير تجدر الإشارة أف ما قدمناه في حثنا ىذا ىو  عبارة عف مساىمة         
طالبتيف قد يصيبا وقد يخطأ ولكف لا يمنع مف أف نتوصؿ في نياية ىذا البحث الى 
مجموعة مف النتائج التي قد تفيد ىيئة المسح مستقبلا خصوصا في تفادي عدـ إمكانية 

الذي فتح المجاؿ عمى مصرعيو  2018الترقيـ لجيؿ المالؾ ، وىذا في قانوف المالية 
 لتسوية العقارات المقيدة سابقا في الحساب المجيوؿ.
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