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 ملخص: 

تهدف هذه الدراسة إلى تسلٌط الضوء علىالعقارات غٌر المطالب بها وتؤثٌرها على تقدم عملٌات المسح 
حساب بها أثناء أشغال المسح  الجدٌد ووهذا بدراسة  حساب العقارات غٌر المطالب  وتؤسٌس السجل العقاري

التً اثبت التحقٌق العقاري أثناء عملٌة المسح أن مالكها  المجهول الملغى  والذي ٌشتمل على  القطع أو الأراضً
ذلك بعد استنفاذ جمٌع طرق التحقٌق سواء على مستوى المحافظة العقارٌة أو على و ،غٌر معروف أي مجهول

عن طرٌق   قد حاولت الإدارة تسوٌتهاً حالة واقعٌة فرضت على الدولة والمستوى المٌدانً، وهذه الظاهرة ه
تفاقم بتقدم أشغال المسح مما أدى إلى  ظهور منازعات  كثٌرة مات، إلا أن الأمر زاد عن حده والتعلٌالمذكرات و

،  الأمر للأراضً وتؤسٌس السجل العقاري على مستوى القضاء  وأثر سلبا على حسن سٌر عملٌات المسح العام
ثم  2015، إلا انه لم ٌوفق فً سنة ٌن المالٌة لحل هذه المشكلةالذي أدى بالمشرع إلى التدخل من خلال قوان

سنة باسم الدولة  15أٌن أصبحت العقارات تسجل لمدة  .2018بموجب قانون المالٌة لسنة حاول تدارك الأمر 
أن ٌظهر مالكها.إلا انه من خلال دراستنا لهذا  المسح إلىبحساب العقارات غٌر المطالب بها أثناء أشغال 

 ثلت فً الآتً:الموضوع خرجنا ببعض التوصٌات تم
 . 4060الأحكام الانتقالٌة للمذكرة إجراء تعدٌل تشرٌعً ٌجسد ما جاءت به  -1
 من 14و 13هذا بإجراء تعدٌل لنص المادتٌن سنة و 15من الترقٌم المإقت لمدة إضافة نوع جدٌد  -2

 .والمتممالمعدل  76/63المرسوم 
ً العام والقٌام بدورات تكوٌنٌة فتح معاهد متخصصة لتكوٌن إطارات فً مجال المسح العام للأراض -3

بالموازاة ٌجب على المدٌرٌة العامة الضرب بٌد من حدٌد لكل من ٌماطل فً أداء مهامه لأعوان المسح و
 أو مخالفة النصوص القانونٌة المعمول بها 

 الكلمات المفتاحية:
المالك، العقارات غٌر المطالب بها اثناء المسح العام للأراضً، الترقٌم التلقائً باسم الدولة، العقارات مجهولة 

 .الترقٌم المإقت لمدة سنتٌن باسم الدولةشغال المسح، ا

Abstract:  

The topic of "unknown owner land," which is one of the most significant roadblocks to 

the real estate registry process, is explored in this paper. The real estate investigation revealed 

- during the survey procedure - that the owner of certain pieces of property is unknown, i.e. 
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"unknown." This will happen when all investigative options have been explored, both at the 

real estate governorate and in the field. 

This phenomenon is a realistic situation imposed on the state, and it was initially 

referred to as "the unknown account," which the administration attempted to resolve through 

memos and instructions. However, as the survey work progressed, the matter became more 

serious and exacerbated, resulting in numerous legal disputes. It also hampered the correct 

performance of the general land survey and the creation of the real estate registry. This 

prompted the legislator to intervene through finance laws to solve the problem, but he was 

unsuccessful in 2015. In 2018, he attempted to resolve the issue through the Finance Law of 

2018, which stated that real estate becomes registered in thename of the state after 15 years, 

and if the owner appears with documents proving his ownership, the property is registered in 

his name. 

Keywords: 
General land survey- Automatic numbering in the name of the country-Unknown owner 

real estate. Unclaimed real estate during general land survey. Temporary numbering for 

two years in the name of the country 

  

 مقدمة 

إن الملكٌة العقارٌة تعد الركٌزة الأساسٌة للنهوض بالاقتصاد الوطنً و لذا عملت التشرٌعات على 

تطهٌرها  ومن بٌنها الجزائر التً تبنت نظام الشهر العٌنً وهذا من خلال تجسٌد  عملٌات المسح العام 

 (20، صفحة 2006-2005)ورتً، عملٌات فنٌة قانونٌة تقنٌةللأراضً  وتؤسٌس السجل العقاري والتً تعد 

،وتتمٌز بؤنها الأوسع نطاقا  لأنها تشمل كل القطر الوطنً و تعتبر أداة لحصر جمٌع الملكٌات العقارٌة سواء 

والأكثر نجاعة للوصول إلى الهدف المنشود وهو تسلٌم   ،(30)خالد، دون سنة، صفحة كانت حضرٌة او رٌفٌة

الملكٌة لكل مالك أو حائز لقطعة ارض أي تطهٌر للملكٌة العقارٌة  .إلا أن هذه العملٌات عرفت العدٌد  ،سندات

 من العراقٌل المادٌة والبشرٌة  حالت دون إتمامها فً الآجال المحددة لها، ولعل أهمها ما ٌعرف بحساب

المجهول سابقا  وحساب العقارات غٌر المطالب بها أثناء أشغال المسح حالٌا، وهو موضوع مهم  جدا بالنظر 

لحجم  المشاكل التً ٌطرحها فً الساحة العملٌة وعلى مستوى القضاء و مازال قائما إلى ٌومنا هذا . فإذا ما 

الذي دفعنً إلى دراسته لما له من أهمٌة  هو الأمروأمعنا النظر نجد أن هذا الأخٌر ٌتزاٌد بتقدم عملٌات المسح. 

النفسٌة التً  وخاصة الحالةوالاقتصادي  المستوى الاجتماعًٌتركها على  السلبٌة التًبالغة تمثلت فً الآثار 

غٌر المطالب بها أثناء أشغال والعقارات تتولد عند الملاك بسبب إدراج عقاراتهم ضمن حساب المجهول سابقا 

 ا.حالٌالمسح 

غٌر المطالب بها قبل اللجوء إلى  مع العقارات طرٌقة التعاملدراسة  الدراسة،حاولت من خلال هذه 

كيف تتم تسوية الإشكالات التي يطرحها العقار غير المطالب به قبل من خلال الطرح التالً:  القضاء وهذا

اعتمدنا على المنهج الوصفً لوصف اجراءات التسوٌة وكذا المنهج التحلٌلً الذي ٌتماشى القضاء؟اللجوء إلى 

 هذا من خلال مبحثٌن: الدراسة ووتحلٌل النصوص التنظٌمٌة والتشرٌعٌة المتعلقة بموضوع 

 التسوية الإدارية قبل صدور قوانين المالية  .1

ان العقارات التً لم ٌطالب بها أصحابها أثناء أشغال المسح فً الملكٌات العقارٌة الخاصة  والتً لم ٌتمكن 

أعوان المسح من التعرف على أصحابها والتً لم تكن محل مطالبة من بداٌة التحقٌق المٌدانً إلى غاٌة إٌداع  
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رات غير المطالب بها أثناء أشغال المسح حساب العقاوثائق المسح بالبلدٌة تسجل فً حساب جدٌد ٌسمى " 

والذي ٌعدل (76العدد  2008، لسنة 12/12/2017)2018وقد جاءت هذه التسمٌة بموجب قانون المالٌة "

الذي ٌرقم و (92العدد  18/11/1975، المإرخ فً 12/11/1975) 75/74مكرر من الأمر  23المادة 

 سنة باسم الدولة من تارٌخ إٌداع وثائق المسح بالمحافظة العقارٌة. 15العقار ترقٌما مإقتا لمدة 

 خلال النصوصإن هذا الحساب الجدٌد الغً حساب المجهول الذي لم ٌقم المشرع الجزائري بتعرٌفه من        

نظام الشهر العٌنً هدفه  المشرع بتبنٌهالقانونٌة والتنظٌمٌة للمسح العام للأراضً، وهذا لسبب بسٌط وهوأن 

الأساسً هومسح كل القطر الوطنً بحٌث أن كل العقارات معلومة المالك ولا مجال للحدٌث عن عقار مجهول 

 المالك وهوالأصل.

ة علٌنا وتعتبر خطؤ شائعا جدا، فالترقٌم ٌكون لحساب لٌعبارة الترقٌم لحساب المجهول دخوبالتالً فان 

 اومعنوي ولا ٌكون أبدا باسم المجهول وبالتالً الأصح ان نقول عقارات محصاة. سواء طبٌعًشخص معٌن 

ومن خلال هذا المبحث سنتعرض لحساب المجهول وكٌف تمت تسوٌته إدارٌا بموجب المذكرات والتعلٌمات 

 . 2018العقارات غٌر المطالب بها فلم ٌكن موجودا لأنه جاء بموجب قانون المالٌة الصادرة بشؤنه أما حساب 

 2015 الإدارية قبلالتسوية  .1.1

 : الاتًعرف حساب المجهول الملغى تطورا من حٌث التسوٌة فمر بمراحل سنتناولها من خلال  

  2003التسوية الإدارية قبل  .1.1.1

بتارٌخ  02421وبالتحدٌد قبل صدور المذكرة رقم  2003قبل سنة مرت التسوٌة الإدارٌة بمرحلتٌن 

03/05/2003. 

علٌها مصالح المسح  أساسٌة تعتمدتعد وثٌقة  وهً 16كمرحلة أولى اعتمد فٌها على التعلٌمة رقم 

العام للأراضً وكذا الحفظ العقاري كونها تعرضت إلى كل التفاصٌل المتعلقة بعملٌات المسح العام للأراضً. 

كما أنها أشارت إلى الأملاك غٌر المحصاة أوغٌر المحققة والذي تؤكد بعد ذلك أن المقصود بها هوحساب 

المجهول،حٌث جاء فً المذكرة أن الأملاك غٌر المحصاة أوالتً لٌس لها مالك أوالتً لم ٌطالب بها أثناء 

بعد مرور سنتٌن  إلا انه كمرحلة أولى   أعمال المسح العام،ترقم باسم الدولة ترقٌما مإقتا على أن ٌصبح نهائٌا

تم تطبٌق هذه التعلٌمة أي تسجٌل العقارات المجهولة المالك تلقائٌا فً حساب الدولة إلا انه بعد ذلك شهدت 

عزوفا عن العمل بها  لان تسجٌل العقارات فً حساب المجهول كان ٌدفع بالمالكٌن إلى التوجه إلى القضاء 

الدولة طرفا فً ذلك وفً اغلب الحالات كان القاضً ٌحكم لصالح الملاك خاصة  لاسترجاع أملاكهم وكانت

إذا كان لدٌهم سند أوادنً من ذلك وبالتالً نجد أن الدولة لم تربح شٌئا سوى مضٌعة للمال والوقت ومن هنا 

ة ومن هنا بدأت كان أمر تسوٌة هذا الحساب أمر مهم جدا دفع بالدولة إلى التفكٌر فً إٌجاد حلول فورٌة وفعال

 فً فكرة التسوٌة ولٌس التصفٌة عن طرٌق الترقٌم التلقائً للدولة.

ٌن أساسٌتٌن لتسوٌة حساب الأمر الذي دفع بالمدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة إلى إصدار مذكرت

هً تخص الحالات التً ٌوجد بشؤنها سندات و 03/05/2003المإرخة فً  02421م : المذكرة رقالمجهول

ة العقارات المذكورة وهً تخص حال 4618والمذكرة (03/05/2003، المإرخة فً 03/05/2003)ة مشهر

 .    (04/06/2004، بتارٌخ 004618)أشخاص ٌفتقدون لحقوق مشهرةالتً ٌطالب بترقٌمها 

 :الى غاية صدور قوانين المالية 2003. مرحلة ما بعد 2.1.1 
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)القانون رقم 2015لسنة إلى غاٌة صدور قانون المالٌة  2003تشمل هذه المرحلة الفترة الممتدة بٌن        

سنتناول الحالات التً ٌوجد بشؤنها  (78، صفحة 78العدد  2014ربٌع الأ، لسنة  08مإرخ فً  14/10

 .حالة العقارات التً ٌطلب ترقٌمها أشخاص ٌفتقدون لحقوق مشهرةسندات مشهرة و

 الحالات التي يوجد بشأنها سندات مشهرة.   .1.2.1.1

حالة تتعلق بوجود سندات ملكٌة قانونٌة تم إشهارها بالمحافظة العقارٌة لدى المعنً، ومن أمثلة هذه 

الرسمٌة نجد، العقد الرسمً، العقد أوالسند الإداري، الحكم القضائً أوالعقد العرفً الثابت التارٌخ قبل  السندات 

 25/03/76المإرخ فً  76/63من المرسوم رقم  14، عملا بالمبدأ المنصوص عنه فً المادة 1971/ 1/1

، الذي ٌخول للمحافظ العقاري إمكانٌة تحوٌل ترقٌم (30العدد  )الجرٌدة،المعدل والمتمم المتعلق بالسجل العقاري

عقاري مإقت إلى ترقٌم نهائً وبالتالً ما على المحافظ العقاري إلا التؤكد من الوثائق وأنها  مشهرة وٌتؤكد بذلك 

 من حجٌتها ومن ثم ٌسجل العقار باسم مالكه وٌعطٌه ترقٌما نهائٌا.

بتارٌخ  02421الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة تحت رقم  الأمر الذي أكدته التعلٌمة

المتعلقة بحل مشكل العقارات الواقعة فً المناطق الممسوحة مسجلة فً حساب المجهول  03/05/2003

 .(03/05/2003، المإرخة فً 03/05/2003)وبالتحدٌد حالة الملكٌات التً ٌوجد بشؤنها سندات مشهرة

إن الجدٌر بالذكر ان المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة أكدت أن مثل هذه الحالات من المفروض لا مجال لتدخل   

 فٌها لولم تكن أعمال المسح غٌر صحٌحة.

كما أن هذه الحالة تفرض علٌنا التمٌٌز بٌن فرضٌتٌن متعلقتان بالمساحة مٌدانٌا ومقارنتها بالمساحة 

ٌتضمن السند الرسمً فرق فً المساحات و/أوفً الحدود  وهً أنالمحددة فً السند الرسمً فالفرضٌة الأولى 

 ة الملكٌة المقٌدة فً حساب المجهول.تظهر من خلال المقارنة المتضمنة فً سند الملكٌة بتلك التً تعنً مجموع

بمعنى أن السند المقدم من قبل المعترض ٌحتوي على مساحة تغطً جزء فقط من المساحة الثابتة فً الترقٌم 

المإقت لمدة سنتٌن، فنجد أن المساحة المدونة فً السند اقل من المساحة المسجلة فً سجل المحافظ العقاري، 

المٌدانٌة بواسطة المهندس الخبٌر العقاري المعتمد بالإضافة إلى إخطار رسمً  وهذه الحالة تقتضً المعاٌنة

لإدارة مسح الأراضً وٌتولى المحافظ ترقٌم هذه الأراضً موضوع الاعتراض وٌسجل القطعتٌن بناء على 

 وثائق القٌاس ومحضر المعاٌنة.

)حاجً، تقرٌبٌة ولٌست دقٌقة الإشكال البارز فً هذه الحالة هواحتواء العقود العرفٌة على مساحات

مما ٌنتج عنه تمسك المعترض بان المساحة الموجودة فً العقد اقل مما له فً 1،(150-139، الصفحات 2009

ول المعترض إقناع المحافظ الواقع خاصة إذا علم أن الزٌادة ستسجل باسم الدولة وأن مالك الأرض مجهولا فٌحا

مما ٌدفع بهذا الأخٌر إلى إحالة الأمر إلى القضاء وبالتالً تبقى المسائل معلقة إلى غاٌة صدور القرار بذلك، 

 النهائً وهوالسائد على مستوى المحاكم وهوما ٌعرقل السٌر الحسن لعملٌات المسح.

أن المساحة مطابقة للمساحة التً ٌتضمنها السند والمسجلة أما الفرضٌة الثانٌة فلا تثٌر هذه الحالة إشكالا بحٌث  

ضمن وثائق المسح، وبالتالً ما على المحافظ إلا القٌام بالإجراءات اللازمة لترقٌم العقار ترقٌما نهائٌا وتسلم 

 هذه الحالات طلبات التسوٌة تكون فً شكل طلب خطً ٌقدم أمام المحافظ العقاري العقاري وفًالمعنً الدفتر 

 وٌذكر فٌه هوٌة الطالب وٌرفق بالسند الرسمً فقط. 

إلا أن العقارات التً ٌصعب فٌها تحدٌد العقار المذكور فً السند مقارنة بمراجع المسح فً حساب 

 المجهول، فتقوم فر ق المسح المخولة تقنٌا بذلك للقٌام بالمهمة بالنٌابة.
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أخرى لتسهٌل العمل المٌدانً لتطبٌق هذه المذكرة  العامة للأملاك الوطنٌة تصدر مذكرات بقٌت المدٌرٌة

 وهً:

المتعلقة بحالات فً إطار تسوٌة حساب المجهول كرفض  22/10/2008المؤرخة في  9642_ المذكرة رقم  1      

. ولذا جاء فً المذكرة ٌإكد على (22/10/2008)مصالح المسح تسوٌتها بسبب فوات أجال الترقٌم بسنتٌن

للطلبات المدعمة بالعقود المشهرة.  03/05/2003المإرخة فً  2421المصالح المعنٌة العمل بالتعلٌمة 

بالنسبة للطلبات المدعمة بالسندات التً لها حجٌة كما تم  04/09/2004المإرخة فً  4618والمذكرة رقم 

 ٌخ الإٌداع بالمحافظة العقارٌة. تبٌانه فً نفس المذكرة وهذا مهما كان تار

المتعلقة بالعقارات التً رقمت باسم الدولة وسلمت الدفاتر  21/03/2010المؤرخة في  2536_ المذكرة رقم 2    

ء . إذ ألزمت المدٌرٌة الوطنٌة لأملاك الدولة مدرا(21/03/2010)العقارٌة الخاصة بها لمصالح أملاك الدولة

بعد أن أظهرت نتائج التحقٌق أنها ملك  16أملاك الدولة بإرجاع الدفاتر العقارٌة التً سلمت لهم فً ظل التعلٌمة 

 للأشخاص طالبً التسوٌة. 

المتعلقة بحالات التسوٌة مع وجود فارق فً ا.( 11/09/2013)11/09/2013المؤرخة في  8730_ المذكرة رقم 3

المساحة فً ظل الإشكال الذي طرح على الإدارة المركزٌة حول حالات تسوٌة ٌحوز أصحابها سندات ملكٌة 

مشهرة والتً أحصٌت فً حساب المجهول بمساحات زائدة وتم التؤكد بان الزٌادة لٌست ملك للدولة ٌرقم الفارق 

لمسح التؤكد من طرف مصالح المسح بان الفارق لا ٌنتج عن توسع على حساب باسم المالك وعلى مصالح ا

 الملكٌات المجاورة.  

المإرخة فً  10787وأحالت المذكرة مسالة فوارق المساحة إلى المذكرة رقم 

 . (29/11/2008، المإرخة فً 10787)29/11/2008

 حالة العقارات التي يطلب ترقيمها أشخاص يفتقدون لحقوق مشهرة  .2.2.1.1

إن العدد الكبٌر للعقارات الواقعة فً مناطق ممسوحة مدرجة فً حساب المجهول سببه إما أن ٌكون 

الشخص المعترض عن تسجٌل العقار فً حساب المجهول غائبا خلال عملٌات المسح، وفً أول وهلة ٌبدوانه 

التعسفً لفكرة حساب  أن ٌكون ناجم عن اللجوء التحقٌق، وإماٌمارس حٌازة فعلٌة إلا إذا تبٌن العكس من 

المجهول من قبل فرقة المسح كؤن لا تقوم بما هومطلوب منها قانونا من انتقال للمٌدان، سماع شهادة وتصرٌحات 

 الجٌران وغٌرها وبالتالً ٌجب علٌها تطهٌر الوضعٌة التً نتجت عن ذلك.    

بتارٌخ  004618حت رقم وبناء على ذلك قامت المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة بتوجٌه مذكرة ت

والتً ترمً إلى تحدٌد شروط موضوعٌة ٌجب أن تتوافر للتكفل بطلبات التسوٌة  ا.( 4618).04/09/2004

 المعٌنة وتمثلت فً ثلاث حالات:  

ته سند بحوزإشهاره أو أولا صاحب الطلب ٌحوز سند معترف به قانونا لإثبات الملكٌة العقارٌة لم ٌتم 

 كالآتً:ملكٌة غٌر كاف فً الإثبات، أولٌس له سند أصلا ونجدها تعاملت مع الوضعٌة 

والتً ألزمت المحافظ العقاري أن ٌعد الدفتر العقاري أوشهادة الترقٌم المإقت حسب الحالات عندما ٌكون  الأولى

سنة من تارٌخ استلام المحافظ على المعلومات من طرف مصلحتً أملاك الدولة  15الطلب مإسس خلال 

العقاري بؤمر المحافظ بترقٌم  حسب كل حالة: ٌقوم مدٌر الحفظ بالآتًومسح الأراضً، وبالتالً ٌقوم المحافظ 

العقار ترقٌما نهائٌا، إذا كان العارض ٌحوز على سند له حجٌة مهما كان تارٌخ اٌداع وثائق المسح بالمحافظة 

 العقارٌة. 

فهً، إذا كان العارض ٌحوز على سند غٌر كاف ٌإخذ بعٌن الاعتبار انه ٌستفٌد سواء من  الثانيةأما  

سنة ٌوم الحصول على المعلومات الناجمة عن  15شهر إذا كان السند ٌبٌن حٌازة ترقٌم مإقت لمدة أربعة أ
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 15التحقٌقات التً قامت بها مصالح أملاك الدولة والمسح العقاري أوٌستفٌد من ترقٌم مإقت لمدة تعادل اجل 

وثائق المسح ولا تكون سنة عند عدم إمكانٌة تحدٌد مدة الحٌازة ٌبدأ حسابها من تارٌخ إٌداع بالمحافظة العقارٌة ل

 مدة هذا الترقٌم المإقت فً أي حال من الأحوال اقل من أربعة أشهر.

فهً إذا تقدم المعترض أمام المحافظ العقاري طالبا تسجٌل اعتراضه على أساس سندات تفتقد  الثالثةأما 

ما قدم إلٌه من وثائق  للحجٌة القانونٌة كحٌازة عقد عرفً غٌر ثابت التارٌخ فهنا ما على المحافظ إلا رفض

وجه للقضاء"، وما على المعنً إلا بعبارة "بسبب عدم الاعتراف بها قانونا وٌسجل ذلك فً خانة الملاحظات 

 أشهر تحت طائلة رفض دعواه. 6اللجوء إلى القضاء فً مدة أقصاها 

 نظرة القضاء لحساب المجهول .2.1

ن الإدارة من تسوٌتها وهذا ما سندرسه من خلال هذا إلى القضاء فً الحالات التً لم تتمك ٌمكن اللجوء

 المطلب كٌف تعامل القضاء مع العقارات المحصاة فً حساب المجهول قبل صدور قوانٌن المالٌة.  

بقلة القضاٌا حتى كادت ان تكون منعدمة فً بعض المحاكم لان التسوٌة  2003فلقد تمٌزت المرحلة قبل   

الإدارٌة لعبت دورا كبٌرا فً هذه الفترة اللهم بعض القضاٌا التً لم تتمكن الإدارة من تسوٌتها فؤحالتها إلى 

 العدالة.

والمرسومٌن التنفٌذٌٌن له  وكانوا ٌستجٌبون  75/74إن القضاة فً هذه المرحلة كانوا ٌطبقون الأمر       

للطلبات بتصحٌح تسجٌل الملكٌة من حساب المجهول الى اسم المدعً وخاصة اذا كان لدٌه ما ٌثبت الملكٌة 

المثبتة للملكٌة،فكانوا  ٌعٌنون خبٌر ٌقوم بالإضافة الى ذلك كانوا مهتمٌن بمناقشة الطلبات على أساس الوثائق 

بإثبات الملكٌة بالاعتماد على كل الوسائل للتؤكد من الوثائق،صحتها ومطابقتها للعقار المطالب به وحول 

الحٌازة واصل الملكٌة فً ذلك للوصول الى المالك الحقٌقً،فاذا ثبت من خلال الخبرة المودعة من قبل الخبٌر  

ان الطالب هومالك العقار،ٌلغى الترقٌم الخاص بهذا العقار المسجل باسم الدولة وٌعاد على مستوى القضاء 

 تسجٌله فً حساب الطالب. 

 2018_ 2015والقضائية بعد صدور قوانين المالية  الإداريةالتسوية  .2

 12/11/1975المإرخ فً  75/74مكرر من الأمر  23قام المشرع بتعدٌل نص المادة 

وهذا ما سنتعرض له من ،2018والثانً فً سنة  2015مرتٌنالتعدٌل الوارد فً قانون المالٌة لسنة (74/75)

خلال المطلب الأول أما المطلب الثانً فسنتطرق إلى نظرة القضاء إلى حساب العقارات غٌر المطالب بها أثناء 

 أشغال المسح.

 وأثر تطبيقه  2015التعديل الوارد في قانون المالية لسنة   .1.2

منه والتً نصت  67المادة  بنص 2015مكرر فً قانون المالٌة لسنة  23قام المشرع بتعدٌل المادة 

 على:

كل عقار لم ٌطالب به خلال عملٌات مسح الأراضً ترقٌما نهائٌا باسم الدولة، فً حالة احتجاج  .... ٌرقم"    

وثائق  تارٌخ إٌداعسنة ابتداء من  15بسند ملكٌة قانونً، فان المحافظ العقاري ٌكون مإهلا فً غضون مبرر 

فً غٌاب أي نزاع وبعد تحقٌق تقوم به مصالح أملاك الدولة والتدقٌق معتاد  العقارٌة للقٌامالمسح لدى المحافظة 

ٌة للحفظ العقاري والمحافظة العقارٌة وأملاك وبناء على رأي لجنة تتكون من ممثلٌن عن مصالح المدٌرٌة بالولا

 ." )القانون(الدولة ومسح الأراضً والفلاحة والشإون الدٌنٌة والأوقاف والبلدٌة بترقٌم الملك المطالب باسم مالكه
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ترقٌما نهائٌا بمفهوم  نص المادة،  فان المحافظ ٌقوم بترقٌم اي عقار لم ٌطالب به خلال عملٌات المسح 

، الا انه فً حالة الاحتجاج من قبل المعترض بموجب سند ملكٌة مشهرولم ٌكن هذا العقار محل نزاع باسم الدولة

راي اللجنة المحددة قانونا ٌقوم فً غضون  قضائً وبناء على تحرٌات تقوم بها مصالح املاك الدولة وبعد اخذ

سنة من تارٌخ اٌداع وثائق المسح لدى المحافظة العقارٌة بترقٌم الملك باسمه وبالتالً فبمفهوم المخالفة فان  15

العقارات المسجلة فً حساب المجهول فإنها غٌر معنٌة بنص هذه المادة لأنها تعرضت للعقارات التً سجلت 

عملٌات المسح ولٌس فً حساب المجهول وعلٌه فان هذه الاخٌرة لا تخضع تسوٌتها للإجراء  باسم الدولة خلال

 الجدٌد الذي سطرته هذه المادة.

،لان كل العقارات 2015ٌعد له وجود بعد  أي لمنلاحظ ان هذا القانون قضى على حساب المجهول  

ما نهائٌا باسم الدولة ولقد امتد الامر حتى التً لم ٌطالب بها خلال عملٌات المسح الاراضً العام ترقم ترقٌ

رجعً. ولصعوبة  بؤثرالطلبات التً قدمها اصحابها قبل صدوره وهوما ٌتعارض ومبدأ عدم تطبٌق القوانٌن 

الامر عرف هذا القانون عزوفا وحذرا فً التعامل به مما ادى الى تدخل المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة 

د ان الحالات اللاحقة لدخول قانون المالٌة حٌز التنفٌذ مستبعدة من نطاق تطبٌقه أي بتوضٌح فً هذا الصدد ٌإك

 ان مبدأ عدم رجعٌة القوانٌن ساري.

من اجل تسوٌة العقارات المسجلة فً حساب المجهول  05543ولقد أصدرت مذكرة تحمل رقم       

اة من طرف المحافظٌن ستلام ممضعلى اساس محاضر ا 01/01/2015المتعلقة بالإٌداعات التً تمت قبل 

تسوٌتها للتعلٌمتٌن  العقارات فًهذه  مشهرة( تخضعطلبات التسوٌة المدعمة بعقود العقارٌٌن )

 كؤقصى حد للتسوٌة. 2017كما سبق شرحه. وقد حددت هذه المذكرة نهاٌة سنة )الوطنٌة(4618و2421

سنة مدة تقادم مكسب للدولة مع وجود سند، نلاحظ  15وٌخص اصحاب سندات مشهرة حٌث اعتبر مدة 

اثناء المسح اذ انها تسمح لكل شخص له سند ملكٌة  للاستٌلاء على عقارات المواطنٌنالقانون وسٌلة  ان هذا

العقار تإول ملكٌته للدولة سنة وعلٌه ففً حالة عدم المطالبة ب 15رسمً من استرداد عقاره قبل انقضاء مدة 

حالة اصحاب  معقول كذلكغٌر  للدولة وهذاحتى وان كان له سند رسمً تإول الملكٌة على اساس التقادم 

السندات الاخرى فلن ٌتمكنوا من استرداد عقاراتهم وعلٌه فان هذه المادة الجدٌدة ستجرد فئتٌن من المواطنٌن 

 عقاراتهم:

 هذه الفئة لن تتمكن من استرداد عقاراتها نهائٌا.الذٌن لٌس لهم سندات رسمٌة  .أ

سنة على ترقٌمها لحساب الدولة، فلوأن شخصا خارج الوطن ولم  15أصحاب السندات الرسمٌة الذٌن مر  .ب

ٌعلم بترقٌمها لحساب الدولة سٌضٌع منه عقاره ولن ٌتمكن من استرداده حتى ولوبٌده سندا رسمٌا إذا مرت مدة 

بها إلا أن التقاضً ٌبقى حق مكفول دستورٌا وٌمكن للمعنً المطالبة بعقاره عن طرٌق سنة وهومسجل لحسا 15

 القضاء. 

سنة تحسب من تارٌخ إمضاء محضر استلام  15وللإشارة فان أصحاب السندات وفً غضون اجل 

 المذكورة أعلاه. 2421الوثائق تبقى تسوٌتهم خاضعة للإجراءات التً جاءت بها المذكرة 

    2018عديل الوارد في قانون المالية لسنة الت ثانيا:

المإرخ فً نوفمبر  75/74مكرر من الأمر رقم  23المادة  بتعدٌل نصتدخل المشرع من جدٌد 

 على:والتً تنص  .(76، العدد 2018، لسنة 2017) 2018من قانون المالٌة لسنة  89المادة  بنص 1975

والمتضمن  1975نوفمبر  12المإرخ فً  75/74من الأمر رقم  مكرر 23" تعدل أحكام المادة  

 ٌلً:إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري،المعدل والمتمم،تحرر كما 
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ٌسجل كل عقار تابع للخواص، لم ٌطالب به من خلال عملٌات مسح الاراضً ولم تتمكن  مكرر: " 23المادة 

لمسح من تحدٌد مالكه اوحائزه فً حساب ٌسمى " حساب العقارات غٌر المطالب بها اثناء اشغال مسح مصالح ا

 اٌداع وثائق المسح بالمحافظة العقارٌة. تارٌخمن سنة  15ويرقم ترقيما مؤقتا لمدة الاراضً " 

 فً حالة المطالبة على اساس سند ملكٌة مشهر، خلال الآجال المذكورة اعلاه.

افظ العقاري فً غٌاب دعوى قضائٌة قائمة، بعد التحرٌات المعهودة والتحقٌق لدى مصالح املاك ٌقوم المح

 الدولة ومسح الاراضً، بالترقٌم النهائً للعقار المطالب به باسم مالكه. 

فً وعلى اساس الحٌازة طبقا للتشرٌع المعمول به أمشهر  ملكٌة غٌروفً حالة المطالبة على اساس سند 

سنتٌن من تارٌخ اٌداع وثائق المسح لدى المحافظة العقارٌة، ٌقوم المحافظ بعد التحرٌات المعهودة وتحقٌق  اجل

لدى مصالح املاك الدولة ومسح الاراضً بالترقٌم المإقت للعقار المطالب به لمدة سنتٌن باسم المعنً ٌبدأ 

المحلٌة، والجماعات أعقار المطالب به ملك للدولة سرٌانه من تارٌخ اٌداع الطلب.إذا تبٌن من نتٌجة التحقٌق ان ال

 العقار المعنً فورا بصفة نهائٌة وفق نتائج التحقٌق. ٌرقم

سنة المذكورة اعلاه، ٌرقم العقار نهائٌا باسم الدولة " ٌتبٌن لنا من خلال النص أن  15بعد استنفاذ اجل 

العقارات غٌر المطالب بها أثناء أشغال المسح المشرع أعطى تسمٌة جدٌدة لحسابالمجهول والمتمثلة فً "حساب 

الأراضً" وبالتالً المشرع جاء بحساب جدٌد ٌقوم على مبدا التقادم المكسب لفض حساب المجهول وبصفة 

سنة  15ٌجعل العقار ملكا للدولة بصفة تلقائٌة وإنما جعل مدة  نستنتج انالمشرع لمقانونٌة ومن خلال نص المادة 

 لربما ٌظهر صاحب العقار.  مدة انتظار وترقب 

سنة من تارٌخ اٌداع وثائق المسح لدى  15ورد فً نص المادة ان هذه العقارات ترقم ترقٌما مإقتا لمدة  

المشرع فٌها  الحقوق، وتعرضالمدة طوٌلة تشكل ضمانة للحفاظ على  ان هذهالمحافظة العقارٌة وبالتالً نلاحظ 

 الى ثلاث حالات:  

بالترقٌم بموجب سند رسمً مشهر، وهنا ما على  سنة مطالبا 15حالة ظهور المالك فً خلال مدة  .أ

المحافظ العقاري الا الاستجابة له بترقٌم العقار باسم مالكه وفق نتائج التحقٌق المتوسل إلٌها وفً حالة 

المطالب به بعد استنفاذ عدم وجود نزاع قضائً. وبالتالً السإال المطروح هل ٌمكن استرداد العقار غٌر 

 سنة والذي سجل باسم الدولة بعد ظهور مالكه حاملا لسند رسمً مشهر؟  15المدة المحددة ب 

حالة مطالبة المعترض على اساس سند غٌر مشهر اوعلى اساس الحٌازة، ٌقوم المحافظ بترقٌم العقار  .ب

داع الطلب، بعد القٌام بالتحرٌات لدى ترقٌما مإقتا فً اجل سنتٌن باسم المعنً ٌبدأ سرٌانه من تارٌخ اٌ

 مصالح املاك الدولة ومسح الاراضً.    

 تبٌن ان العقار ملك للدولة اوالجماعات المحلٌة، فٌرقم ترقٌما نهائٌا وفق نتائج التحقٌق.  إذا .ت

سنة ٌسجل العقار مباشرة باسم الدولة ونجد ان  15فً حالة عدم الاعتراض وعدم ظهور المالك فً مدة  .ث

دولة حسنا فعلت، لان الشخص الذي لم ٌطالب بعقاره طٌلة هذه المدة ٌعتبر تنازل ضمنً منه عن حقه ال

نعلم ان الدولة تحل محله على اساس انه ملك لٌس له مالك  اصلا وكماوان هذا العقار لٌس له مالك 

ن لزاما علٌها اخذ مثل عملٌات المسح والجرد العام فانه كا الدولة لإتمامالتً تقوم بها  وضمن المجهودات

هذا الموقف لمواصلة عملها وٌبقى التقاضً حقا دستورٌا فمتى ظهر المالك ٌمكن له اثبات ملكه وتبرٌر 

 غٌابه للاسترداد ملكه. 

بشكل نهائً فً  سابقافصلتالمذكور 89والملاحظ انه حسنا فعل المشرع فً تعدٌله الاخٌر اذ نص المادة 

 ق شرحه  مسالة حساب المجهول،كما سب
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غٌر المطالب  وحساب العقاراتالمجهول  مع حسابوفً الاخٌر نتطرق الى نظرة القضاء وكٌف تعامل      

 صدور قوانٌن المالٌة  المسح بعدبها أثناء أشغال 

   2018_ 2015قوانين المالية  بها بصدورنظرة القضاء للعقارات غير المطالب  .2.2

إلى الحد من عملٌة التسوٌة وفتح باب المنازعة أمام القضاء بحٌث  أدى ،2015ان صدور قانون المالٌة       

الحذر فٌما ٌخص حساب المجهول لما تترتب عنه من مسإولٌة بالنسبة للقائمٌن علٌه وعلٌه  الإدارة تتوخىكانت 

العدالة باستثناء الأشخاص الذٌن ٌمتلكون سندات  آلٌة الىكانت تحال كل الملفات المتعلقةبحساب المجهول بصفة 

 تنص: والتً  76/63من المرسوم  16رسمٌة تثبت ملكٌتهم، طبقا لنص المادة 

من هذا  12،13،14" لا ٌمكن إعادة النظر فً الحقوق الناتجة عن الترقٌم النهائً الذي تم بموجب أحكام المواد 

فان باب التسوٌة أعٌد فتحه من جدٌد مما سوف  2018 لمالٌةقانون االفصل إلا عن طرٌق القضاء " وبصدور 

لهم استعمال كل  مكفول للمواطنٌن وٌمكنأن اللجوء إلى العدالة ٌبقى حق  تدرٌجٌا، إلاٌنقص العبء على القضاء 

 . )السابق(الوسائل لإثبات ملكٌتهم

 

 خاتمة:

وختاما لهذا الموضوع ٌمكن القول ان بعدما عرف حساب المجهول  انتشارا واسعا ووصل إلى  كم 

التصدي لهذا الملف عن  الإدارةهائل من العقارات على المستوى الوطنً مسجلة عقارات مجهولة المالك،حاولت 

أٌن صدر قانون المالٌة ٌقضً بتسجٌل العقارات  باسم الدولة  2015طرٌق التعلٌمات والمذكرات الى غاٌة 

منه والتً أضحت وسٌلة للاستٌلاء على أملاك الخواص كما  67نهائٌا بعد مرور سنتٌن،  طبقا لنص المادة 

الإدارٌة وفتح باب المنازعة على مستوى القضاء والذي  سبق شرحه  وقام من جهة أخرى  بالحد من التسوٌة

 أثقل كاهل القضاء وعرقل عملٌات المسح فً مناطق عدٌدة لسنوات طوٌلة. 

وكانت البداٌة من  2018الأمر الذي أدى بالمشرع إلى التدخل مرة ثانٌة بتعدٌل فً قانون المالٌة لسنة        

هول الى " حساب العقارات غٌر المطالب بها أثناء أشغال المسح التسمٌة حٌث غٌرها المشرع من حساب المج

سنة ولذا ٌجب على أعوان المسح  15الأراضً"،وٌرقم العقار فٌها ترقٌما باسم الدولة بصفة نهائٌة بعد مرور 

أن ٌقوموا بمهامهم على أكمل وجه وعدم التسرع بهدف إتمام عملٌات المسح العام للأراضً كما انه على كل 

هات المعنٌة أن ٌجعلوا هدفهم الأول فٌما ٌخص هذا الملف هوالتسوٌة الإدارٌة بدل الإحالة  إلى القضاء الج

 خاصة وأن هذا القانون فتح باب التسوٌة من جدٌد    كما سبق شرحه.

 وهما:الا انه من خلال هذه الدراسة المتواضعة توصلت الى مقترحٌن 

 . 4060إجراء تعدٌل تشرٌعً ٌجسد ما جاءت به الأحكام الانتقالٌة للمذكرة  -

من المرسوم  14و 13سنة وهذا بإجراء تعدٌل لنص المادتٌن  15إضافة نوع جدٌد من الترقٌم المإقت لمدة  -

 المعدل والمتمم. 76/63

القٌام بدورات تكوٌنٌة لأعوان فتح معاهد متخصصة لتكوٌن إطارات فً مجال المسح العام للأراضً العام و -

المسح وبالموازاة ٌجب على المدٌرٌة العامة الضرب بٌد من حدٌد لكل من ٌماطل فً أداء مهامه أومخالفة 

 النصوص القانونٌة المعمول بها 

 

                                           
 قائمة المراجع.
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 رامول خالد. )دون سنة(. المحافظة العقارٌة كآلٌة للحفظ العقاري فً التشرٌع الجزائري. الجزائر: قصر الكتاب. -

الجزائر. تبسة: معهد العلوم القانونٌة والإدارٌة (. المسح العقاري وإشكالاته القاننٌة فً 2006-2005سماح ورتً. ) -

 جامعة تبسة.

 (. المسح العامك وتؤسٌبس السجل العقاري فً الجزائر. عٌن ملٌلة الجزائر : دار الهدى.2009نعٌمة حاجً. ) -

(. المتضمن المسح العام للأراضً 92العدد  18/11/1975. )المإرخ فً 12/11/1975المإرخ فً  75/74الأمر  -

 العام وتؤسٌس السجل العقاري . 

 . المرجع السابق. 1975. المإرخ فً 75/74الأمر رقم  -

 . 30الجردٌة الرسمٌة. العدد  -

(. 76العدد  2008. )لسنة 12/12/2017الموافق لــ  1436ربٌع الثانً عام  08مإرخ فً 17/10القانون رقم  -

 ٌتضمن قانون المالٌة . 

.(. ٌتضمن 76، العدد 2018. )لسنة 2017دٌسمبر  27ربٌع الثانً الموافق لــ  08فً مإرخ  17/11القانون رقم  -

 قانون المالٌة . 

 (. الصادرة عن المدٌرٌة الوطنٌة . 04/06/2004. )بتارٌخ 004618المذكرة رقم  -

ولة وهً (. الصادرة عن لأملاك الد03/05/2003. )المإرخة فً 03/05/2003المإرخة فً  02421المذكرة رقم  -

 تخص الحالات التً ٌوجد بشؤنها سندات مشهرة. 

الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة. )بلا تارٌخ(. المتعلقة بتسوٌة العقارات المسلجة فً  05543المذكرة رقم  -

على أساس محاضر استلام ممضاة من  01/01/2015حساب المجهول المتعلقة بالإٌداعات التً تمت قبل 

 طلبات التسوٌة المدعمة بعقود مشهرة.  -المحافظٌن العقارٌٌنطرف 

 (. عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة . 29/11/2008. )المإرخة فً 10787المذكرة رقم  -

. )بلا تارٌخ(. المتعلقة 21/03/2010الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة المإرخة فً  2536المذكرة رقم  -

 ت التً رقمت باسم الدولة وسلمت الدفاتر العقارٌة الخاصة بها لمصالح أملاك الدولة. بالعقارا

 . المرجع السابق. 4618المذكرة رقم  -

. )بلا تارٌخ(. المتعلقة بحالات 11/09/2013عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة المإخة فً  8730المذكرة رقم  -

 ظل الأشكال ال. التسوٌة مع وجود فارق فً المساحة فً 

. )بلا تارٌخ(. المتعلقة بحالات 11/09/2013عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة المإرخة فً  8730المذكرة رقم  -

التسوٌة مع وجود فارق فً المساحة فً ظل الأشكال الذي طرح على الإدارة المركزٌة حول حالات تسوٌة 

 أصحابها سندات ملكٌة مشهرة. 

. )بلا تارٌخ(. المتعلقة 22/10/2008الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة المإرخة فً  9642المذكرة رقم  -

 بحالات فً إطار تسوٌة حساب المجهول كرفض مصالح تسوٌتها بسبب فوات أجل الترقٌم سنتٌن. 




