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 الإهداء 
هذه الدنيا إلى ثمرة نجاحي إلى من أوصى بهما أهدي هذا العمل إلى أعز ما يملك الإنسان في 

 :الله سبحانه وتعالى 

 " وبالوالدين إحسانا " 

إلى  الشمعة التي تحترق من أجل أن تضئ أيامي إلى من ذاقت مرارة الحياة وحلوها، إلى 

 قرة عيني وسبب نجاحي وتوفيقي في دراستي إلى 

 ليلى  -أمي

 أطال الله في عمرها  

تربيتي وتعليمي وكان مصدر عوني ونور قلبي وجلاء حزني ورمز عطائي إلى الذي أحسن 

 ووجهني نحو الصلاح والفلاح إلى 

 حاج  نورا لدين   أبي "

 أطال الله في عمره   

 إلى  أخواتي وجميع أفراد عائلتي 

 و جميع الأساتذة الأجلاء الذين أضاءوا طريقي بالعلم  " رحوي فؤاد " إلى الدكتور  

وإلى كل أصدقاء الدراسة و العمل  ومن كانوا برفقتي أثناء إنجاز هذا البحث إلي كل هؤلاء  

 وغيرهم ممن تجاوزهم قلمي ولن يتجاوزهم قلبي أهدي ثمرة جهدي المتواضع 

 

 



 

 شكر وتقدير 

الحمد لله على توفيقه وإحسانه، والحمد لله على فضله  وإنعامه، والحمد لله على جوده  -

 ، الحمد لله حمدا يوافي نعمه ويكافئ مزيدهوإكرامه

أشكر الله عز وجل الذي أمدني بعونه ووهبني  من فضله ومكنني من إنجاز هذا العمل ولا 

يسعني إلا أن أتقدم بشكري الجزيل إلى كل من ساهم في تكويني وأخص بالذكر أستاذي  

  " رحوي فؤاد  "الدكتور  الفاضل 

 الذي تكرم بإشرافه على هذه المذكرة ولم يبخل علي بنصائحه الموجهة لخدمتي 

 فكان لي نعم الموجه والمرشد

كما لا يفوتني ان أشكر أعضاء لجنة المناقشة المحترمين الذين تشرفت لمعرفتهم وتقييمهم 

 لمجهوداتي

 و بعيد كما أشكر كل من قدم لي يد العون والمساعدة ماديا أو معنويا من قريب أ

إلى كل هؤلاء أتوجه بعظيم الامتنان وجزيل الشكر المشفع بأصدق
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 :مقدمة 

 يقتضي خاص قانوني لنظام ثابت حيز من لها بما و طبيعته بحكم العقارات تتمتع   
 إسقاطها أو تعديلها أو نقلها أو العينية الحقوق إنشاء شانها من التي التصرفات إخضاع

 إلى أدى ما وهذا ملائم غير الجزائر في المطبق الشهر نظام كان لقد و,الشهر لإجراءات
 فلا,خاصة بصفة العقارية الملكية واستقرار عامة بصفة الاقتصادية المعاملات استقرار عدم

 الشهر أي أشخاصها بأسماء تشهر التصرفات أن أساس على قائم كان إن للشهر أهمية
 الشهر يكون أن بد لا الشخصي الشهر عيوب لتفادي و لأهميته الشهر لتحقيق بل,الشخصي

 وسيلة إلى يحتاج النظام بهذا الأخذ أن إلا,5791 سنة الجزائر به أخذت ما وهذا عينيا
 الأساس العملية هذه تكون و للعقارات الطبيعي النطاق تحدد التي المسح عملية وهي مادية
 الحقوق وتداول للعقارات القانونية الوضعية يبين الذي العقاري السجل لتأسيس المادي
 .الأخرى العينية والحقوق الملكية حقوق لإشهار وعاء يعتبر العقاري فالسجل,العينية

 يضمن العقاري السجل ونظام, العقاري السجل بإنشاء مرتبط العيني الشهر فقيام  
 .الأخرى العينية الحقوق و الملكية استقرار

: تسمى الوطني التراب كامل تمس هامة عملية 5791 سنة منذ الجزائر عرفت  
 الأمر على بناء   الحال بطبيعة هذا ،جاء général cadastre Le للأراضـي العـام المسـح

 وتأسيس العام الأراضي مسح بإعداد المتعلق 5791 نـوفمبر 51 في المـؤرخ 97-91 رقم
 .العقاري السجل

 تطهير طرق من طريقة تعتبر التي العملية هذه ترتبط قانونية مواد الأمر هذا يتضمن  
 لا رأيي حسب والتي به، المرتبطة والمعضلات المشاكل من الخروج قصد الجزائـر في العقار
 الأخير في سيوصلنا الذي الجمهورية، إقليم لكامل العام المسـح طريـق عن إلا تجاوزها يمكن
 بمختلف العقارات جميع فيه تتجسد خاص سجل طريق عن العقاري الوعاء في التحكم إلى
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 الرعوية،الأراضي الأراضـي الغـابي، العقـار الصـناعي، العقار الفلاحي، العقار: أنواعها
 العقـارات للبناء، الصالحة للتعمير،الأراضي القابلة الأراضي الصحراوية، الأراضي السهبية،

 ...وغيرها المبنية،

 الطبيعـة تحديـد في كـذلك يسـاهم السجل هذا فإن أخرى جهة ومن جهة من هذا  
 والأملاك الوقفية والأملاك العمومية الأملاك خلاله من تتبين حيث للعقارات، القانونيـة
 .الخاصة

 الجزائـري القـانوني النظـام في العقـاري السـجل تأسيس أن لنا يتضح ذكره سبق مما  
 الأمـر مـن الثانيـة المـادة تجسـده ما بالفعل وهذا الأراضي، مسح بأعمال وثيقا إرتباطا يـرتبط
 ويعـرف يحـدد العـام الأراضـي مسح إن:"  على نصت حين أعلاه إليه المشار 97-91 رقـم

 ".العقاري للسجل ماديا أساسا ويكون للعقـارات، الطبيعـي النطـاق

 تنفيـذيين مرسـومين صـدر أعـلاه، المذكور 97-91 رقم للأمر الفعلي التجسيد قصد  
 والثـاني الأراضـي، مسـح بإعداد ويتعلق 11-91 رقم تحت ،الأول 5791 مارس 11بتـاريخ
 .العقاري السجل تأسيس ويتضمن 16-91 رقـم يحمـل

 الجزائري، القانوني النظام في عقاري لسجل للتأسيس الفعلية البداية هي هذه كانت 
 .والاقتصادي القانوني الصعيد على كبيرة أهمية يكتسي الذي الموضـوع هذا

 في عقاريـة سياسة أي أن حيث هاما، استراتيجيا بعدا للموضوع أن نجد القانونية الناحية من 
 يشمل دقيق إحصائي نظام خلال من إلا يتأتى لا وهذا ، متكاملا قانونيا نظاما تتطلب العـالم
 .منها لكل القانونية الطبيعة الوقت نفس في ويحدد أنواعها، بشـتى العقارات جميع
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 القانونيـة والميكانيزمـات والأطـر الآليـات وضع للمشرع يمكن الإحصائي، النظام هذاو   
 الأمـر تعلـق سواء   الات،لحا شتى في العقارية الثروة في التحكم يستطيع خلالها من الـتي

 .القطاعات من ذلك غير إلى ، العمراني أو الفلاحي، أو الصناعي، أو السـياحي، بالجانـب

 الحالية الوضعية تطهير فإن الاقتصادي الصعيد على أما القانوني، للجانب بالنسبة هذا
 حال بأي يمكن لا الذي الأخير هذا الاستثمار، دعائم إرساء في كبير بشكل يسـاهم للعقار
 .اقتصادي نمـو أي عن فصله الأحوال من

 جلب عملية تبدأ هنا ومن معينا، عقاريا وعاء   يتطلب استثماري مشروع فأي  
 ، العقاري الوعاء تحديد في تساهم التي القانونية الإجراءات في التحكم تم فكلمـا المستثمرين،

 بالتالي و ، الأموال أصحاب ثقة كسب في هذا ساهم كلما تداوله، و نقله إجراءات وتسهل
 . الاستثمار إلى جلبهم

 سبيل على منها نذكر الدراسات، و الأبحاث من العديد في الموضوع هذا عولج  
 التشريع في العقاري للحفظ كآلية العقارية المحافظة" رمول خالد كتاب الحصر لا المثال

 بوشنافة، جمال لصاحبه" الجزائري التشريع في العقاريـة التصـرفات شـهر:" وكتاب ،"الجزائري
 شهر"و "الجزائري القانون في العقاري الشهر نظام: "خلفوني مجيد مؤلفي   إلى إضافة

 ".الجزائري العقاري القانون في العقارية التصرفات

 الـذي الهـام، الموضـوع هـذا إثـراء في كـبير بشـكل سـاهمت وغيرهـا الدراسات فهذه 
 .القانوني البحث على مفتوحا مجاله دائمـا يبقـى

 الذي الموضوع ذاه العلمي البحث تدعيم الضروري من أنه رأيت المنطلق هذا من   
 " . العقاري السجل تأسيس في الأراضي مسح أعمال أثر"  :عنوان له اخترت

 على التركيز جليا فيه يظهر الذي و اخترته، الذي العنوان خلال من تتحدد مذكرتي إشكالية
 :العقاري السجل تأسيس في الأراضي مسح أعمال عن المترتب الأثـر
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 بعبارة أو العقاري؟ السجل تأسيس و الأراضي مسح أعمال بين العلاقة هي فما  
 .العقاري؟ السجل تأسيس الأراضيفي مسح أعمال أثر هو ما أخرى،

 بأعمال يرتبط الأول:  فصلين إلى الإشكالية هذه خلال من البحث هذا تقسيم يمكن  
 . العقاري السجل بتأسيس يتعلق الثاني و المسح،

 التي التكنولوجية المعدات على يعتمد بحت تقني الأول جانبين، لها المسح أعمال  
 والإسترجاعات الجوية الصورة إعداد المخططات، إنجاز المساحات، تحديـد في تسـاهم

 .بالعقارات المرتبطة التقنية الأمور من ذلك غير و الفوتوغراميترية،

 في كبير بشكل يساهم الذي القانوني الجانب فهو عليه تقوم الذي الثاني الجانب أما  
 .لها القانونية والطبيعة العقارات أنـواع تحديـد

 البعض، ببعضها مرتبطة مراحل بثلاث تمر الأعمال هذه فإن هذا إلى ضافةإ  
 التحديـد أعمال و بالمسح، المرتبطة والمستندات الوثائق فيها تجمع الـتي التحضـيرية الأعمال

–délimitation de travaux Les- بالعقار المرتبطة التقنية المعلومات فيها تجمع التي 
 الملاك على التعرف يتم خلالها مـن التي - enquêtes Les - التحقيق وأعمال الممسوح،
 .العقارات لهذه والحائزين

 مـن مجموعـة تحكمهـا قانونية عملية انهفإ العقاري، السجل تأسيس لعملية بالنسبة أما  
 .عنها الخروج الأحوال من حال بأي يمكن لا التي التعليمات و واللوائح والتنظيمات القـوانين

 : يـلـي لـما وفـقا البحــث هــذا تـقسيـــم خــلال مــن فعــلا تـجسيـــده تـــم مـــا هـــذا و

 الأول: مبحــثين إلى بتقســيمه قمــت حيــث الأراضــي، مســح لأعمــال فيــه تطرقــت أول فصــل
 لأعمال خصصته الثــاني و المســح، لأعمــال تمهــد الــتي التحضــيرية الأعمــال فيــه عرضــت
 .ذلك بعد تأتي التي العقارية الملكية تحديد
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 الآخــر هـو قسـمته فقـد" العقـاري السـجل تأسـيس"  بعنـوان جـاء الـذي الثـاني الفصـل أما  
 إستغلال يــتم حيــث العقــاري، الســجل في الأول الإجــراء فيــه عرضــت الأول:  مبحــثين إلى

 المبحث ،أمـا إقليميا المخـتص العقـاري المحـافظ لـدى التنفيـذ حيـز وضـعت الـتي المسح وثائق
 في الأول الإجـراء بعـد العقـار علـى تطـرأ أن يمكـن الـتي التغـييرات لمختلـف فخصصـته الثاني
 .  العقاري السجل
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 : تمهيد 
المبحث الثاني، يعتبر الأساس ان مسح الأراضي العام، الذي تناولنا دراسته في 

 .المادي للسجل العقاري، الذي بدوره يبين الوضعية القانونية للعقارات وتداول الحقوق العينية
وعند الانتهاء من عملية المسح تقيد الحقوق العينية في السجل العقاري، ويصبح القيد هو 

 .الانتقال التي تليه المصدر الوحيد لتلك الحقوق وهو يشكل بداية السلسلة في عمليات
 ماهية   تأسيس السجل العقاري:    المبحث   الاول 

إن نظام الشهر العقاري العيني الذي يعتمد على السجل العيني والذي يسمى في القانون 
جراءات وهو يرتب آثارا مهمة، ويتمتع بحجية  الجزائري السجل العقاري، له مبادئ وأحكام وا 

السجل تاسيس  في مواجهة الغير، وهو ما سنقوم بدراسته في هذا المبحث، فندرس ماهية 
 العقاري 

 العقاري السجلتأسيس  مفهوم : المطلب الأول
نظرا لأهمية دراسة ماهية السجل العقاري، نتطرق إلى تعريفه ونبين المبادئ التي يقوم      
 ثم نتطرق إلى مختلف الوثائق وأنواع السجلات التي يتكون منها السجل العقاري  عليها 

 السجل العقاريتأسيس مفهوم   : الأول المطلب  
لم يعرف المشرع الجزائري السجل العقاري، بل اكتفى ببيان الهدف منه بقوله في  

يعد السجل العقاري الوضعية القانونية للعقارات، ويبين "  91/97من الأمر  36نص المادة 
من نفس الأمر على كيفية مسكه، والتي تكون  51، وبين في المادة "تداول الحقوق العينية 

ل مجموعة البطاقات العقارية التي تكون أساسا للسجل العقاري، في كل بلدية على شك
ويتمثل الهدف من إنشائها في أنها تمثل النطاق الطبيعي، وكذلك الوضعية القانونية الحالية 

 .للعقارات
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إن مجموع البطاقات العقارية التي تكون السجل العقاري، تتكون من المخططات التي 
، ومن بطاقات العقارات التي تبين الوضعية القانونية تظهر النطاق الطبيعي للعقارات

 .للأملاك
هو " وعرف المشرع المصري السجل العقاري الذي يعرف بالسجل العيني أيضا بقوله 

مجموعة من الصحائف التي تبين أوصاف كل عقار وتبين حالته القانونية، وينص على 
 ت المتعلقة به الحقوق المترتبة له وعليه، وتبين المعاملات والتعديلا

 السجل العقاري تعريف  تأسيس  :الفرع الثاني
يرتكز نظام السجل العقاري أو نظام السجل العيني، على مجموعة مبادئ أساسية 

 :ينبغي مراعاتها عند القيد في هذا السجل وتتمثل في
عقارية طبقا لهذا المبدأ فإنه يخصص لكل عقار، والذي يسمى وحدة : مبدأ التخصيص: أولا

صفحة أو عدة صفحات من البطاقات العقارية، تدون فيها جميع التصرفات الواردة على هذا 
الخ، كما تدون فيه جميع التغيرات التي قد ...العقار، بالإضافة إلى رقمه، وحدوده ومساحته 

 .تطرأ عليه، والتي تكون موضوع بطاقة عقارية جديدة
سميته انطلاقا من مبدأ التخصيص، الذي كما أسلفنا واستمد نظام الشهر أو السجل العيني، ت

 .يتطلب تخصيص صفحة عينية لكل وحدة عقارية
يتحقق هذا المبدأ، وفقا للصلاحيات الممنوحة للمحافظ العقاري، والذي : مبدأ الشرعية: ثانيا

ا، يتعين عليه القيام بدراسة قانونية دقيقة لفحص وتقدير كل التصرفات العقارية المراد شهره
وهذا للتأكد من خلوها من العيوب، دون أن تتعدى سلطته تعديل السند أو إلغائه، بل تقتصر 
مهامه في رفض شهر السند في حالة كون هذا السند مخالفا للنظام العام، أو وجد نقص في 
إحدى البيانات المطلوبة قانونا، وذلك بالإطلاع على كافة الوثائق المتعلقة بتحديد هوية 

 .وأهليتهم، والتأكد من خلو إرادتهم من العيوب والعوارض التي قد تشوبها الأشخاص
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نظرا للرقابة السابقة التي يفرضها هذا النظام على التصرفات : مبدأ القوة الثبوتية: ثالثا
والحقوق العقارية، قبل قيدها في هذا السجل، وباعتباره مرآة عاكسة للوضعية الطبيعية 

إن السجل العيني يعد الوسيلة الوحيدة للاحتجاج بالحق في مواجهة والقانونية للعقارات، ف
الكافة على الرغم مما قد يشوب التصرف من عيوب، فهو يتمتع بقرينة قاطعة لإثبات 

التصرف من العيوب السابقة عليه ويمنح الحق قوة مطلقة  -القيد-الملكية، وهو يطهر أي
ا قُيَد في السجل سليما، وخاليا من كل العيوب، تستند إلى فكرة القرينة القاطعة، حيث يعد م

 .مما يمنح ضمانة للغير حسن النية في التعامل
وبموجب هذا المبدأ فإنه يحتج على الغير بأي حق عقاري، مقيد في السجل 

 1ه، ولا يمكن الاحتجاج على الغير بأي حق غير مقيد في(العيني)العقاري
ذا المبدأ، أنه لا يمكن الطعن في الحق المشهر كما أن السجل العيني يتميز من منطلق ه

بدعوى البطلان أو الاسترداد، أو الاستحقاق، ولا يمكن الرجوع في الحقوق العينية العقارية 
 .المقيدة في السجل العيني كقاعدة عامة مطلقا ولو عن طريق القضاء

ة للقيد في السجل غير أن جل التشريعات تورد لهذا المبدأ استثناءات لمبدأ القوة المطلق
، ومبنى هذه الاستثناءات هو تحقيق الثقة العامة التي تتمثل في تدعيم (العيني)العقاري 

الائتمان العقاري، وتسهل تداول العقارات بالتوفيق بين المصلحة العامة وما تقتضيه من 
لحة الاعتداد بكل ما هو مدون بالسجل، وعدم الاعتداد بما هو غير مثبت بالسجل وبين مص

صاحب الحق الحقيقي، فإذا قيد حق عيني بدون وجه حق، فلا يمكن أن يحتج بقيد الغير 
سيء النية الذي كان يعلم ببطلان القيد، أما إذا كان الغير حسن النية فيجب تعويض 

ذلك أنه إذا كان سند . صاحب الحق بتخويله دعوى تعويض ضد المتسبب في الإضرار به
حقيقة ومن يستند إليه يصبح في مأمن من كل دعوى منظورة، فإن الملكية يعتبر عنوانا لل

هناك أشخاصا يمكن أن يضاروا بحقوقهم من جراء إعمال هذا المبدأ، فهم ضحايا قاعدة 
                                                           

 ص ، 5776 مصر، الإسكندرية، المعارف، منشأة والقضاء، الفقه ضوء في العقاري الشهر إجراءات ، عبد الشواربي - 1
516. 
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 -ضحايا هذا المبدأ-القوة المطلقة في السجل العيني والأثر التطهيري له، وهم لن يجدوا 
لن تخولهم أكثر من الحق في التعويض، وهذا  أمامهم سوى الاحتماء بالقاعدة العامة التي

ما  التعويض يمكن الحصول عليه إما من الدولة التي تعتبر مسؤولة عن أخطاء موظفيها وا 
من أطراف الغش والتدليس إذا كان فوات حقوقهم يرجع إلى شيء من ذلك أو الرجوع بدعوى 

 2الإثراء بلا سبب
ية وفق هذا النظام وطبقا لهذا المبدأ ولا سائر لا تكتسب الملك: مبدأ القيد المطلق: رابعا

الحقوق العينية الواردة على عقارات إلا بالقيد، سواءا كانت حقوق أصلية أو تبعية، وأيا كان 
سبب اكتسابها، وبدون هذا القيد فلا تنشأ هذه الحقوق ولا تنتقل ولا تتغير ولا تزول لا بين 

تج بهذه الحقوق غير المقيدة، وتكون للحقوق  فلا يح ذوي الشأن ولا بالنسبة إلى غيرهم
 .المقيدة حجية مطلقة في مواجهة الكافة

ويستثنى من ذلك حالات انتقال الحقوق العينية العقارية عن طريق الوفاة، أين يكون لها 
 الأثر الرجعي وهو استثناء تقتضيه الضرورة

الملكية متوقفا على إجراءات أما المشرع الجزائري، فقد تبنى هذا الموقف بأن جعل انتقال 
من القانون المدني، وجعل القيد والشهر الوسيلة الوحيدة  976و 511الشهر، طبقا المواد 

للاحتجاج بالحقوق العينية وبعض الحقوق الشخصية، سواءا بين أطراف العقد أو في مواجهة 
 . 91/97من الأمر  59و 51، 51الغير طبقا للمواد 

هذا المبدأ مكمل لمبدأ القيد المطلق، ومفاده ألا يتم قيد : ضافي للقيدمبدأ الأثر الإ: خامسا
 88الحقوق العقارية في السجل العقاري إلا إذا سبقها قيد مسبق، وهو ما نصت عليه المادة 

، فالمحافظ العقاري لا يمكن له القيام بشهر أية وثيقة ناقلة للملكية 91/16من المرسوم 
صل ثابت في مجموعة البطاقات العقارية تثبت حق المتصرف العقارية ما لم يكن لها أ

                                                           
 ص ، 5776 مصر، الإسكندرية، المعارف، منشأة والقضاء، الفقه ضوء في العقاري الشهر إجراءات ، عبد الشواربي - 2
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الأخير في العقار، بحيث تنتقل الملكية العقارية بطريقة واضحة لا لبس فيها، يمكن من 
خلالها معرفة جميع الملاك السابقين الذين تداولوا على الملكية، وهذا من شأنه الحيلولة دون 

 وقوع تصرفات مزدوجة على ذات العقار
 .ذا المبدأ استثناءات نتناولها في حينهاوله

ونقصد به التقادم المكسب، وهو : مبدأ عدم سريان التقادم على الحقوق المشهرة :سادسا
يعتبر  من وسائل وأسباب كسب الملكية وبعض الحقوق العينية الأخرى، وهو وسيلة 
بمقتضاها تخول للحائز الذي استمرت حيازته لحق معين مدة معينة أن يتمسك بهذا الحق، 

 .الشهر الشخصي سببا من أسباب كسب الملكيةوتعتبره الدولة التي تأخذ بنظام 
أما الدول التي تأخذ بنظام الشهر العيني فإن موقفها كأصل عام هو الحظر، ذلك أن القيد 
في السجلات العقارية، له قوة مطلقة بمعنى أن كل تصرف قانوني يرد في صفحات السجل 

ر مالكا للعقار غير الشخص العقاري، يعد عنوانا للحقيقة، وله حجية على الكافة فلا يعتب
المقيد باعتباره مالكا، لأن القيد هو سند الملكية، فلا تنشأ الحقوق ولا تزول إلا بالقيد، والتقادم 

 .المكسب يخالف هذا المبدأ
كما يمكن القول أن المشرع الجزائري إذ سمح بالتقادم من خلال فترة ما قبل القيد لا 

فهذه الفترة تتعلق بالقيد الأول، وقيد الحقوق لأول مرة في يعد استثناءا على مبدأ الحظر، 
 .السجل العقاري، أو مجموعة البطاقات العقارية يمكن أن يستند إلى التقادم

وانقسم الرأي والقضاء معا عندنا فيما يخص هذه النقطة، وهو ما نتطرق إليه بمناسبة التطرق 
 .35/31/5786في المؤرخ  86/611إلى عقد الشهرة الوارد بالمرسوم 
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 : السجل العقاريخصائص  تأسيس  : الثاني الفرع 
 (.ثانيا)، ويسيرها ويشرف عليها المحافظ العقاري(أولا)هي المحافظة العقارية

على إحداث محافظات  91/97من الأمر  13تنص المادة  :المحافظة العقارية: أولا
 .عقارية

مهامها تحت وصاية وزير المالية، وأحدثتها هي هيئة إدارية عمومية تزاول : تعريفها -5
بقولها تحدث  91/16المادة الأولى من المرسوم  91/97من الأمر  13إضافة إلى المادة 

لدى المديرية الفرعية للولاية لشؤون أملاك الدولة والشؤون العقارية، محافظة عقارية يسيرها 
 ".محافظ عقاري 

تنظيم الإدارة المركزية في وزارة المالية تحت  المحدد 71/11وأصبحت منذ صدور المرسوم 
 .وصاية وزير المالية

حيث أن وزارة المالية أصبحت تضم المديرية العامة للأملاك الوطنية، التي بدورها تتكون 
من مديريتين، الأولى هي مديرية الأملاك الوطنية والعقارية، التي تضم في إحدى مديرياتها 

 .للحفظ العقاري وسجل مسح الأراضي الفرعية، المديرية الفرعية
المتعلق بتنظيم المصالح الخارجية  31/36/5775المؤرخ في  75/11وطبقا للمرسوم 

لأملاك الدولة والحفظ العقاري، فإن المحافظات العقارية تعتبر هيئات إدارية تابعة للمديرية 
مديرية أملاك الدولة العامة للأملاك الوطنية، وتتضمن هذه المديرية على مستوى كل ولاية 

مديرية للحفظ العقاري، وعلى المستوى البلدي تتضمن المديرية العامة للأملاك الوطنية، 
دارة للحفظ العقاري  .مفتشية لأملاك الدولة، وا 

وعلى المستوى الولائي، فإن مديرية الحفظ العقاري تتكون من مصلحة عمليات الإشهار 
 .العقاري، ومصلحة التنسيق والمراقبة

وتتكون مصلحة عمليات الإشهار العقاري من مكتب مراقبة عمليات الشهر العقاري 
 .والمنازعات والوثائق، مكتب تكوين الدفتر العقاري والتوافق مع مسح الأراضي
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قسم : يتكون الحفظ العقاري تحت سلط المحافظ العقاري من" وتحدد أقسام المحافظة العقارية 
قسم قيد السجل العقاري والبحوث وتسليم المعلومات، قسم  الإيداعات وعمليات المحاسبة،

 3تسجيل العقارات المحددة ضمن مسح الأراضي
فإن الدور الرئيسي للمحافظات  91/16من المرسوم  31طبقا لنص المادة  :مهامها -1

العقارية هو التحديد والعمل على معرفة طرق الملكية والحقوق العينية الأخرى الموجودة على 
 .رات عن طريق الإشهار العقاريعقا
هو الموظف المكلف بتسيير المحافظة العقارية ويمسك السجل : المحافظ العقاري: ثانيا

وتتمثل مهام المحافظ العقاري فيما . مهامه 91/16من المرسوم  36العقاري، وحددت المادة 
 :يلي
 .إعداد ومسك مجموعة البطاقات العقارية كاملة       -5
عطاء الإجراءات اللازمة لطلبات الإشهار للعقود المتضمنة الملكيات العقارية إ       -1

 .والحقوق العينية الأخرى
 .فحص العقود       -6
كتابة البيانات على السجلات العقارية الخاصة بالحقوق العينية، والتكاليف العقارية    -7

 .حقة لهذا الإشهارالمؤسسة على العقارات الخاضعة للإشهار وجميع الشكليات اللا
المحافظة على العقود والمخططات وجميع الوثائق المتعلقة بالعقارات الخاصة        -1

 .بالإشهار
 .إعطاء المعلومات إلى الجمهور والتي تكون موجودة في العقارات المذكورة       -1
يتحقق  كما يتحقق من هوية وأهلية الأطراف الموجودين على وسائل الإثبات وكذلك   -9

 .من صحة الأوراق المطلوبة من أجل الإشهار

                                                           

، 1336/1337سليمان محمدي، نفاذ العقد، رسالة دكتوراه، جامعة الجزائر، سنة  - 3
 .576ص
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 العقاري السجل تأسيس على المسح وثائق إيداع أثر: المطلب الثاني  
ونقصد بها مكونات السجل العقاري، حيث بيَن المشرع أن السجل العقاري، يمسك على شكل 

الحالية للعقارات، مجموعة البطاقات العقارية، التي تمثل النطاق الطبيعي وكذلك الوضعية 
وهي تتضمن من جهة المخططات التي تظهر النطاق الطبيعي للعقارات، ومن جهة أخرى 

ونتناول سجل البطاقات العقارية . بطاقات العقارات التي تبين الوضعية القانونية لهذه الأملاك
، السندات (رابعا)، وثائق المسح(ثالثا)، السجل الشخصي(ثانيا)،سجل الإيداع(أولا)

 (.خامسا)الثبوتية
وهو الوثيقة الأساسية في السجل العقاري، ويتكون : سجل البطاقات العقارية: الفرع الاول   

من صفحات توصف بأنها عينية، حيث يكون موضوع هذه الصفحات العقارات نفسها، بأن 
تكون لكل عقار صفحة خاصة به، ويتكون سجل البطاقات العقارية من صفحات تحوي كل 

لبيانات الكاملة عن كافة الحقوق العينية من حيث طبيعتها ومدتها، وكذلك أسماء منها ا
الأشخاص الذين يستعملون هذه الحقوق، فمثلا إذا كان شخص واحد يملك عدة وحدات 

والبيانات . عقارية فإنه يفتح في السجل، صفحة أو بطاقة خاصة بكل وحدة من هذه الوحدات
 4:العقارية على نوعينالتي يجب أن تتضمنها البطاقة 

 رالحالة الوصفية للعقا: النوع الأول
تمثل البيانات الخاصة بحالة وصف العقار، بحيث يجب أن تكتب بالنسبة لكل عقار 

فيدرج في المكان  91/16من المرسوم  63و 17و 17حالته الوصفية، كما هو مبين بالمواد 
ريخ إنشائه ومكان ومركز العقار، مع المخصص لذلك من البطاقة العقارية، رقم العقار، وتا

وصف تفصيلي له، ويجب أيضا أن يشمل وصف العقار بيان موقعه وحدوده مع الإشارة 

                                                           

، 5788معوض عبد التواب، السجل العيني علما وعملا، دار الفكر العربي، طبعة  - 4
 .76ص
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إلى الخريطة المساحية، وتكوين العقار، ومساحته والمنشآت والمزروعات القائمة عليه، وبيان 
 .حقوق الارتفاق الايجابية والسلبية المتعلقة بالعقار

 :الحالة القانونية للعقار: الثاني   النوع 
يعد السجل العقاري الوضعية القانونية " على ما يلي  91/97من الأمر  36تنص المادة  

 ".للعقارات، ويبين تداول الحقوق العينية 
عبر الجداول التي تتضمنها يجب أن تبين [ 11]91/16فالبطاقة العقارية، حسب المرسوم 

، والحقوق العينية التبعية،الواردة على العقار ابتداءا بحق الملكية الحقوق العينية والأصلية
عبر الجداول تباعا والحقوق المشتركة، والارتفاقات الايجابية والسلبية، الامتيازات والرهون 
وكذلك التعديلات والتشطيبات المتعلقة بهذه الحقوق، كما يتم قيد جميع التصرفات والوقائع 

 .قوق بأنواعهاالقانونية ومصادر الح
كما يتم تحديد الهوية تحديدا دقيقا سواء تعلق الأمر بشخص طبيعي أو شخص معنوي، 

 .من المرسوم 11وكما هو مبين من خلال نص المادة 
أن البطاقات العقارية، تكون إما بطاقات ريفية وهي  91/16من المرسوم  13تنص المادة 

ما بطاقات حضرية وهي   .بطاقات العقارات الحضريةبطاقات قطع الأراضي، وا 
 91/16من المرسوم  15نصت المادة : معيار التفرقة بين العقار الريفي والعقار الحضري

على المعيار الذي يتم على أساسه التمييز بين العقار الريفي والعقار الحضري، وهو معيار 
ى الطرقات عدد السكان، فيعتبر عقارا حضريا العقار المبني أو غير المبني الموجود عل

 1333المرقمة بصفة نظامية للجهات السكنية التابعة للبلديات التي يزيد عدد سكانها عن 
نسمة، ويتم التعرف على هذه العقارات في الجداول أو المستخرجات  أو النسخ، أو الصور 
المودعة عن طريق الإشارة إلى الشارع والرقم، أما جميع العقارات الأخرى فهي عقارات 

 .ريفية
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وهي تنشأ بمناسبة إيداع وثائق المسح (: بطاقات قطع الأراضي :) البطاقات الريفية -5
لحاقها بالملف  ملفات القطع ) الريفي، وتتم بمجرد الانتهاء من عملية فرز وترتيب الوثائق، وا 

في انتظار معالجتها، ويقوم بهذه المهمة قسم قيد السجل العقاري والبحوث ( الممسوحة 
 5علوماتوتسليم الم

من المرسوم، وتنشأ مقابل كل وحدة عقارية موجودة في  16ونص عليها المشرع في المادة 
 .مسح الأراضي العام المنجز

هي مجموع القطع المجاورة التي تشكل ملكية واحدة، أو ملكية : تعريف الوحدة العقارية   - أ
 .على الشيوع والمثقلة بنفس الحقوق والأعباء

من المرسوم، علاوة البيانات التي يذكرها المحافظ، المتمثلة  17دت المادة حد: بياناتها - ب
في اسم البلدية، التي يقع فيها العقار وبيان مسح الأراضي، يذكر في الجداول الخمسة جميع 
المعلومات التي تحدد النطاق الطبيعي والقانوني لهذا العقار، وفق قرار وزير المالية الصادر 

 .المتعلق بالبطاقات العقارية المستعملة من طرف المحافظ العقاري 19/31/9157بتاريخ 
توضع بطاقة قطع الأراضي المنصوص عليها في :" حيث تنص المادة الأولى منه على

في مطبوع مطابق للنموذج   11/36/5791المؤرخ في  91/16من المرسوم  16المادة 
 ".الملحق بأصل هذا القرار 

من نفس المرسوم، على أن ترتيب بطاقات العقارات  11المادة تنص : كيفية ترتيبها -ج
الحضرية في كل محافظة عقارية يكون بتجميع البطاقات أولا حسب البلدية،  ثم يتم التجميع 
على أساس الترتيب الأبجدي لأسماء الأقسام وفي داخل كل قسم حسب الترتيب التصاعدي 

 .لأرقام مخطط مسح الأراضي

                                                           

عبد الحميد الشواربي، إجراءات الشهر العقاري في ضوء الفقه والقضاء، منشأة  - 5
 .516ص الإسكندرية،
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وهي بطاقة عقارية تحدث لكل عقار (: بطاقة العقارات الحضرية ) رية البطاقات الحض -1
حضري، ولكل جزء من عقار حضري، وتعد بطاقة العقار الحضري حتى في حالة عدم 
وجود مسح للأراضي، وفي هذه الحالة يعين العقار بالاستناد إلى البلدية التي يقع فيها وعلى 

 .اسم الشارع والرقم
 :حضرية على نوعينوبطاقة العقارات ال

، وهي تنشأ عندما 91/16من المرسوم  18ونصت عليها المادة : البطاقة العامة للعقار   - أ
يكون العقار مبني ويشمل أو لا يشمل على أجزاء مشتركة ومخصصة للاستعمال الجماعي، 
 والتي يؤشر عليها عند الاقتضاء التجزئة أو التقسيم المخصص للعقار، ويعني بذلك كافة
البيانات والإجراءات والتصرفات على مجموع أجزاء العقار، وحدد شكله القرار الوزاري 

 .19/31/5791الصادر عن وزير المالية بتاريخ 
وتنشأ في حالة ما إذا كان العقار موضوع نظام : البطاقة الخاصة للملكية المشتركة - ب

لكل قطعة ولكل جزء مقسم، خاص بالملكية المشتركة، وتحدث عند التخصيص الأول الفعلي 
هذه البطاقة تكتب عليها جميع التأشيرات التي تهم الجزء المعني، أي أنها تشمل كل جزء 
منقسم من العقار الكلي أو الجماعي المملوك بهذه الصفة، وحدد القرار الوزاري شكل هذه 

ويتم ترتيب هذه  .91/16من المرسوم  63البطاقة بالاستناد إلى الجداول المبينة في المادة 
البطاقات طبقا للبطاقات العامة، وحسب الترتيب العددي للقطع وترتب البطاقات العامة في 
كل محافظة ضمن مجموعة متميزة حسب كل بلدية، وبالنسبة لكل بلدية حسب الشوارع 
والأرقام، وعند الاقتضاء في البلديات التي يوجد بها مسح الأراضي حسب القسم ورقم مخطط 

 .الأراضيمسح 
أما العقارات التي لم يشملها المسح العام للأراضي بعد، توضع لها بطاقات عقارية 
مؤقتة تفهرس على الشكل الأبجدي للأشخاص، ويستغنى عنها لمجرد القيام بالمسح العقاري 

 .91/16من المرسوم  551والمادة  556وهو ما نصت عليه المادة 
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وحدة العقارية يؤدي إلى إعداد بطاقة جديدة مطابقة وكل تغيير أو طارئ على الحدود في ال
للوحدات العقارية الجديدة بعد ترقيمها، ويؤشر على البطاقة القديمة والجديدة بعبارة تكون 

 . 91/16من المرسوم  65والمادة  11كمرجع فيما بينها، وهذا طبقا للمادة 
 :سجل الإيداع: الفرع الثاني  

ينبغي على المحافظ أن يكون لديه سجل "  91/16من المرسوم  75تنص المادة  
للإيداع يسجل فيه يوما بيوم، وحسب الترتيب العددي، تسليمات العقود والقرارات القضائية 

 ".وبصفة عامة جداول الوثائق المودعة قصد تنفيذ إجراء خاص بالإشهار
ترتبة عن التسجيل فيه، فبواسطة هذا السجل يتم ولهذا السجل أهمية بالغة، نظرا للآثار الم

تعيين الأسبقية في القيود، ويقوم المحافظ العقاري بتسلم العقود والقرارات وجميع المحررات 
المؤيدة للحقوق المراد إشهارها، وحسب الفقرة الثانية يسلم المحافظ إلى الملتمس وصلا أسماه 

وبعد إتمام الإجراءات يقوم الملتمس أو طالب المشرع سندا يشار في مراجع سجل الإيداع، 
يتم تأشير الإيداع في  القيد برد سند الإيداع ويتم تجميعها مع بعضها حسب ترتيب الأرقام

السجل على الفور من دون ترك بياض أو كتابة بين الأسطر، وبدون شطب أو إضافة أو 
أشير على الفور، ترك فراغ، وكان على المشرع أن يوضح أكثر دقة، فيما يخص الت

باستعمال نص يكون فيه التأشير مبينا فيه فضلا عن تاريخ الإيداع، ساعة الإيداع بالضبط 
 .نظرا لما لهذه النقطة من أهمية بالغة في الحياة العملية عند حالة التزاحم

يتم إقفال هذا السجل كل يوم من طرف المحافظ العقاري، وهذا السجل يتم ترقيمه 
ف قاضي المحكمة التابع إليها اختصاص المحافظة العقارية وتودع في نهاية وتوقيعه من طر 

كل سنة نسخ من سجلات الإيداع المقفلة أثناء السنة المنصرمة لدى أمانة ضبط المجلس 
 . 91/16من المرسوم  76القضائي المختص إقليميا وهذا طبقا لنص المادة 

فإن المحافظ " ...  91/16المرسوم من  77ونصت عليه المادة : السجل الشخصي: ثالثا
العقاري يمسك مجموعة بطاقات حسب الترتيب الأبجدي لأصحاب الحقوق التي تم إشهارها 
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وتشمل كل بطاقة على الخصوص تعيين أصحاب الحقوق المذكورين وكذلك بالنسبة 
 ".للأشخاص الطبيعيين شروطهم الشخصية والمراجع الخاصة ببطاقات العقارات 

ل شخصي ينظم بترتيب الحروف الهجائية، ويفرد فيه لكل مالك بطاقة خاصة إذن هو سج
يبين فيها الوحدات العقارية التي يملكها داخل حدود محافظة عقارية واحدة، وتدون بيانات 
هذا الفهرس من واقع البيانات المثبتة في السجل العقاري، ولهذا السجل فائدة تتمثل في 

رية للمالك في منطقة واحدة، وهذا بالإطلاع على البطاقات إمكانية معرفة الحالة العقا
واثبات الحق في الفهرس . العقارية المختلفة التي يملكها هذا الشخص في منطقة واحدة

الهجائي لا يعتبر شهرا للحق، ولا تكون له أية قيمة إذا كان الحق لم يثبت في سجل 
 [.17]البطاقات العقارية

 91/97من الأمر  8وهي الوثائق التي نصت عليها المادة : وثائق مسح الأراضي: رابعا
 6 :وهي
جدول للأقسام وسجل لقطع الأرض التي ترتب عليها العقارات حسب الترتيب    -

 .الطبوغرافي
دفتر مسح الأراضي الذي تسجل فيه العقارات المتجمعة من قبل كل مالك أو مشتغل   -

 .حسب الترتيب الأبجدي لهؤلاء
 .مسح الأراضيمخططات  -

وهي جميع المستندات التي تم اجراء القيد في السجل العقاري : السندات الثبوتية: خامسا
بناءا عليها، سواء كانت مستندات القيد الأول أو مستندات القيود اللاحقة، كالتصرفات الناقلة 

 .التعاقدللملكية والمنشئة للحقوق العينية الأخرى، عقود الرهن، والأحكام الصادرة بصحة 
 

 
                                                           

6 -  
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 العقاري السجل تأسيس  في الاولية   الاجراءات:  الثاني المبحث

 المتعلقة والمخططات والمستندات الوثائق جمع في المتمثلة التحضيرية بالأعمال بدء  ب
 الحسن السير في كبير بشكل تساهم والتي المسح، موضوع البلدية في الموجودة بالعقارات

 .العمليات لهذه

 المختلطة الفرقة أن حيث الحدود، وتثبيت التحقيق مرحلة إلى انتقلنا ذلك بعد ثم
 الحدود تثبيت قصد ا، وأصحابها العقارات لمعاينة ميدانيا بالخروج مكلفة الأراضي لمسح

 عنها يتمخض حيث الأولى، عن أهمية يقل لا دورها الأخرى هي المرحلة هذه بها، المتعلقة
 الأقسام، جداول المسح، مصفوفة المسحي، المخطط: في تتمثل الوثائق من مجموعة انجاز

 .العقارات بطاقات

 ترتبط التي العقاري السجل تأسيس عملية تأتي آنفا، المذكورة الثلاث المراحل هذه بعد
 هذا لتأسيس ستعتمد التي هي المسح أعمال خلال أنجزت التي فالوثائق ا، وثيقا ارتباطا
 العقاري؟ السجل في الإجراء هذا يتم فكيف له، ماديا أساسا وتكون السجل

 بعد العقارات على تغيير حدوث حالة في المتبعة الإجراءات هي وما ،(الأول المبحث)
 :  (الثاني المبحث( العقاري؟ السجل في الأول الإجراء
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 العقاري السجل في الأول الإجراء : الأول  المطلب 

: في تتمثل أساسية وثائق أربع إعداد عنها يترتب المسح أعمال أن سبق فيما قلنا
 .العقارات بطاقات الأقسام، جداول المسح، مصفوفة المسحي، المخطط

 واحدة: منها نسخ ثلاث بإعداد الأراضي لمسح الولائية المصالح تقوم الإطار هذا في
 المحافظة في تودع والثالثة المعنية، للبلدية ترسل الثانية و مصالحها، لدى بها للإحتفاظ
 7العقارية

 الذي الأخير هذا العقاري، المحافظ إلى الموجهة الثالثة النسخة هو المقام هذا في يهمنا ما
 .التسليم تاريخ إلى فيه يشير المسح وثائق تسليم محضر يسمى محضر بإعداد يقوم

 الترقيم في الاعتبار بعين تؤخذ التي القانونية للمدة الفعلية البداية التاريخ هذا يعتبر
 .بعد فيما عنه سنتكلم الذي العقاري

شهار بنشر العقاري المحافظ ذلك بعد يقوم  القانونية، الوسائل بكل التسليم محضر وا 
 السالف 5791 مارس 11 في المؤرخ 16-91  رقم المرسوم من  37المادة تنص حيث
 واسع إشهار محل السابقة المادة في عليه المنصوص التسليم محضر يكون:"  على الذكر
 أربعة ولمدة الأراضي مسح وثائق إيداع تاريخ من إبتداء أيام( 8)  ثمانية أقصاه أجل في

 العقارية العينية الحقوق وذوي المالكين تمكين قصد وهذا مناسبة، دعامة أو وسيلة بكل أشهر
 8" العقاري المحافظ من الممسوحة العقارات على بحقوقهم تشهد وثيقة كل تسلم من الأخرى

                                                           
 المرجع العقاري، والترقيم الأراضي مسح عمليات بسير المتعلقة ، 5778 ماي 17 في المؤرخة 51 رقم التعليمة راجع - 7

 .السابق
 بلديات،) لذلك المخصصة الأماكن في النشر إلى إضافة اليومية والجرائد الإذاعة استعمال الأحسن من أنه هنا ونشير - 8

 لتسليم الفعلية البداية فهو عنه، الحديث بصدد نحن الذي التسليم محضر لاسيما ،...( عامة ساحات أسواق، دوائر،
 المحافظة إلى العيني الحق صاحب يتقرب ولا تنقضي قد معينة قانونية بمدة المرتبطة والحائزين للملاك الرسمية السندات
 .عنه للتقصي العقارية
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 من أي الوثائق، استلام تاريخ من أيام ثمانية خلال تكون والإشهار النشر عملية
 الأشخاص قبل من الاحتجاجات أساسه على تثار الذي الأخير هذا المحضر، تحرير تاريخ
 .ذلك في مصلحة لهم الذين

 مدة خلال أو المسح، أعمال خلال متهاحتجاجا يقدموا لم الذين الأشخاص أن بمعنى
 أمام متهاحتجاجا لتقديم ثالثة فرصة القانون منحهم شهر، لمدة بالبلدية المسح وثائق إيداع

 .إقليميا المختص العقاري المحافظ

 متهطلبا تقديم والحائزين للملاك يمكن التسليم محضر من ابتداء   فإنه هذا، إلى إضافة
 .العقاري الدفتر على للحصول المختصة العقارية المحافظة إلى

 لديه المودعة الوثائق على بناء   العقارات ترقيم مهمة العقاري المحافظ يتولى هذا بعد
 ( الثاني المطلب) المرتبطة الرسمية السندات ذلك مقابل في ويحرر ،(الأول المطلب)

 العقاري الترقيم: الأول الفرع 

 المسح، مصفوفة المسح، مخطط)  سابقا إليها المشار المسح وثائق إيداع تم أن بعد
 له من كل يقوم إقليميا، المختصة العقارية المحافظة في( العقارية البطاقات الأقسام، جداول
 .يحوزه أو يملكه الذي بالعقار علاقة لها التي والوثائق والسندات العقود جميع بتقديم مصلحة

 يندرج هذا كل والوثائق، والسندات العقود هذه وتفحص بدراسة العقاري المحافظ يقوم
 16-91رقم المرسوم من 55 رقم المادة تنص حيث العقاري، بالترقيم يسمى ما ضمن
 إليه المشار والمتمم المعدل العقاري السجل بتأسيس المتعلق 5791 مارس 11 في المؤرخ
 بمجرد العقاري السجل في الممسوحة العقارات بترقيم العقاري المحافظ يقوم:" علي -سابقا

 .الأراضي مسح وثائق استلامه

 .الأراضي مسح وثائق تسليم محضر على الإمضاء يوم من تم قد العقاري الترقيم يعتبر
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 الأراضي مسح وثائق أساس على الترقيم موضوع بالعقارات المتعلقة الحقوق تعيين ويتم
 "العقارية الملكية مجال في به المعمول التشريع في عليها المنصوص القواعد حسب

 في الممسوحة العقارات بترقيم مطالب المادة، هذه نص على بناء   العقاري فالمحافظ
 .بتأسيسه يقوم الذي العقاري السجل

 لذلك، المحددة القانونية الآجال وضمن العقارات، ذهه المتعلقة المسح لوثائق استلامه فبمجرد
 للترقيم بداية يعتبر معينا تاريخا يتضمن الأخير هذا بإمضائه، ويقوم استلام محضر يحرر

 .العقاري

 تحرير العقاري المحافظ يستطيع خلالها من قانونية، عملية عن عبارة العقاري والترقيم
 وثائق استلام محضر تحرير تاريخ من انهسريا يبدأ معينة، زمنية بمدة مرتبطة رسمية سندات
 .المسح

 الأول: قسمين إلى الترقيم أساسه على يقسم مؤشرا تعتبر سابقا إليها المشار الزمنية المدة
 هي فما ،(الثاني الفرع)  مؤقت عقاري ترقيم والثاني ،(الأول الفرع) ائينه عقاري ترقيم

 الذي القانوني الأساس هو ما أخرى بطريقة أو قسم؟ كل في المعتمدة القانونية المعايير
 الإجراءات هي ما" نفسه آخر سؤال يطرح كذلك وهنا ؟ ترقيم لكل العقاري المحافظ يعتمده
 إليه التطرق نحاول ما هذا ،(الثالث الفرع) العقاري؟ الترقيم على الاعتراض حالة في المتبعة

 :يلي فيما

 النهائي العقاري الترقيم -2

 يستطيع خلالها من قانونية، عملية عن عبارة العقاري الترقيم أن سبق فيما قلنا
 تاريخ من انهسريا يبدأ معنية، زمنية بمدة مرتبطة رسمية سندات تحرير العقاري المحافظ
 .المسح وثائق استلام محضر
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 أساسها على زمنية، بمدة مرتبط العقاري الترقيم أن جليا لنا يتضح التعريف هذا خلال من
 .مؤقت وآخر ائينه عقاري ترقيم إلى تقسيمه يمكن

 معينا ترقيما يأخذ خلالها ومن وصاحبه، العقار تشمل بتحقيقات القيام مهمتها المسح فأعمال
 رقم: في le numéro de section، الملكية مجموعة ورقم le numéro d’ilot.يتمثل
 الحساب رقم يسمى معين رقم الآخر هو له فيعطى الشخص أما للعقار، بالنسبة هذا القسم

le numéro de compte 

 لوحده، كذلك شخص وكل حدى، على عقار بكل تتعلق الحال بطبيعة الأرقام وهذه
 .به ترتبط أرقام له عقار وكل شخص فكل الواحدة، البلدية في الأرقام نفس تكرار يمكن ولا

 سندات بتحرير العقاري المحافظ يقوم قانونية، قيمة العقارية الترقيمات لهذه يصبح ولكي
 في الموجودة المعلومات اعتماد أي النهائي، بالترقيم يسمى لذلك ا،هترتبط ائيةنه رسمية
 .ائيةنه بصفة المسح وثائق

 من 51 المادة قراءة نحاول النهائي، العقاري الترقيم هذا حقيقة من أكثر نقترب حتى
  يحوز التي للعقارات بالنسبة ئيانها الترقيم يعتبر:"  على تنص التي 9 61-91رقم  المرسوم
 حق لإثبات به المعمول للتشريع طبقا الأخرى الوثائق كل أو عقود أو سندات مالكوها
 "....الملكية

 العقار، مالك مباشرة يخاطب القانوني النص أن يتضح" مالكوها" كلمة خلال من
 كاملة بصفة آخر عيني حق أي أو الملكية حق إليه انتقل شخص كل الأخير ذاه ويقصد

 .القانون له خولها التي السلطات كل ممارسة خلالها من يستطيع ائية،نهو

                                                           
 المرجع والمتمم، المعدل العقاري السجل بتأسيس المتعلق 57911 مارس 11 في المؤرخ 16-91 رقم المرسوم - 9

 .السابق
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 لنص طبقا العقاري الشهر إجراءات الملكية انتقال في روعيت إذا إلا هذا له يكون ولا
 العينية والحقوق الملكية تنتقل لا:"  على تنص التي 10المدني القانون من 976 المادة

 الإجراءات روعيت إذا إلا الغير حق في أو المتعاقدين بين ذلك كان سواء   العقار في الأخرى
 ."العقار شهر مصلحة تدير التي القوانين وبالأخص القانون، عليها ينص التي

 العقود إن:" على 11 97-91 رقم الأمر من 51 رقم المادة الإطار ذات في تنص كما -
 عيني، حق انقضاء أو تعديل أو تصريح أو نقل أو إنشاء إلى ترمي التي والاتفاقات الإرادية

 ."العقارية البطاقات مجموعة في نشرها تاريخ من إلا الأطراف بين حتى أثر لها يكون لا

 الوثائق كل أو العقود أو السندات"  عبارة هو المادة نص في الانتباه يثير ما كذلك
 ."الملكية حق لإثبات به المعمول للتشريع طبقا المقبولة الأخرى

 العقارية، بالمحافظة للشهر الخاضعة الرسمية والوثائق والسندات العقود كل فإن عامة كقاعدة
 أدلة: اسم عليها يطلق لذلك وتأكيدها، العقارية الملكية إثبات في المختصة وحدها هي

 .12اُلمطَلَقة القوة ذات الإثبات

 يتوسع المادة نص جعلت ،"الملكية حق لإثبات به المعمول للتشريع طبقا: "عبارة لكن
 التاريخ، الثابتة العرفية المحررات في تتمثل العامة القاعدة هذه عن استثناءات ضمنه لتدخل
 يناير الأول غاية إلى تمتد معينة زمنية فترة في هايعتد كان الجزائري القانون وأن خاصة

                                                           
 المؤرخة 98 عدد ر ج والمتمم، المعدل المدني القانون المتضمن 5791 ديسمبر 11 في المؤرخ 18-91 رقم الأمر - 10
 5791 ديسمبر 63 في
 المرجع العقاري، السجل وتأسيس الأراضي مسح بإعداد المتعلق 5791 نوفمبر 51 في المؤرخ 97-91 رقم الأمر 2-

 .السابق
 ط الجزائر، هومة، دار الجزائري، التشريع في العقارية العينية والحقوق العقارية الملكية إثبات الحفيظ، عبد عبيدة بن - 12

 .19 ص ، 1 ، 1331
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 المتضمن 5793 ديسمبر 51 في المؤرخ  75-93 رقم للأمر الفعلي النفاذ تاريخ 5795
 .التوثيق مهنة تنظيم

 إليها المشار 5778 ماي 17 في المؤرخة 51 رقم التعليمة تؤكده ما بالفعل وهذا
 مجالا يترك لا ثابت قانوني سند وجود بضرورة النهائي العقاري الترقيم ربطت حينما سابقا،
 لما المشهرة الرسمية المحررات ابه المقصود كان فلو الممسوح، العقار ملكية في للشك

 الثابتة العرفية المحررات هنا المقصود بل ،"للشك مجالا يترك لا ثابت:" عبارة لها أضاف
 .معينة زمنية فترة في ابه يعتد القانون كان التي التاريخ

 العقارية بالمحافظة اأصحا يودع معينة بعقارات مرتبط النهائي الترقيم إذا
 الأمر تعلق سواء   الملكية، حق لإثبات قانونا المقبولة الوثائق كل أو العقود أو المستندات،
 ما خلال من حصرها سنحاول التي التاريخ الثابتة العرفية المحررات أو الرسمية بالمحررات

 :يلي

 بالعقارات المرتبطة الرسمية  المحررات  - أ

 رقم المادة نص خلال من نلاحظه ما هذا الرسمية، العقود اسم الجزائري القانون عليها أطلق
 ضابط أو موظف فيه يثبت عقد الرسمي العقد: "13الجزائري المدني القانون من 617

 للأشكال طبقا وذلك الشأن ذوي من تلقاه ما أو لديه تم ما بخدمة مكلف شخص أو عمومي
 ."واختصاصه سلطته حدود وفي القانونية

                                                           
 المدني القانون المتضمن 5791 ديسمبر 11 الموافق 5671 رمضان 13 في المؤرخ 18-91 رقم الأمر راجع - 13

 .السابق المرجع والمتمم، المعدل الجزائري



 إيطار المفاهيمي  تأسيس السجل العقاري :                                      الفصل الأول 

 

27 
 

 يأمر التي العقود إلى زيادة: " لتضيف 145 مكرر 617 رقم المادة ذلك بعد تأتي ثم
 التي العقود تحرير البطلان طائلة تحت يجب الرسمي، الشكل إلى بإخضاعها القانون
 ."رسمي شكل في... عقارية حقوق أو عقار ملكية نقل تتضمن

 بالعقارات المرتبط الرسمي المحرر أن لنا يتضح القانونيين النصين هذين خلال من

 :في تتمثل شروط أربعة يتطلب

 .بخدمة مكلف شخص أو عمومي ظابط أو عام موظف بتحريره يقوم أن  -

 .العقد لمحرر والزماني والمكاني الموضوعي الاختصاص  -

 لكل بالنسبة الجزائري القانون عليها نص التي والموضوعية الشكلية الإجراءات مراعاة: ثالثا
 .رسمي محرر

 .15عقارية عينية حقوقا أو عقارا الرسمي المحرر موضوع يكون أن  -

 تقسيمها يمكن التي بالعقارات الخاصة الرسمية للمحررات القانوني الإطار هو هذا
 والعقود القضائية، والعقود الإدارية، والعقود التوثيقية، العقود: في تتمثل 16 أقسام أربعة إلى

 .17 التشريعية

 عليها يشرف التي بالعقارات المتعلقة الرسمية المحررات كل ابه يقصد :التوثيقية العقود -2
 التبعية، أو الأصلية العقارية العينية للحقوق المنشئة بالعقود الأمر تعلق سواء    الموثقون،

                                                           
 .نفسه المرجع - 14
 .بعدها وما 19 ص السابق، المرجع ، الحفيظ عبد عبيدة بن - 15
 .19 ص نفسه، مرجع - 16
 راجع تفصيل أكثر المحروقات، عن التنقيب عقود مثل الدولية الشركات تبرمها التي العقود هي التشريعية العقود - 17

 .نفسها الصفحة نفسه، المرجع
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 الأصلية العقارية العينية الحقوق عن الكاشفة العقود أو ،18 الانتفاع لحق المنشئ العقد مثل
 الأصلية، العينية للحقوق الناقلة بالتصرفات المتعلقة الملكيةد عقو  أو ،19 الشهرة عقد مثل
 20 البيع عقد مثل

 بمناسبة العمومية الإدارة تحررها التي الوثائق تلك هي :الإدارية المحررات أو العقود -0
 :قسمين إلى تنقسم و ،21 الغير لفائدة العقارية أملاكها في التصرف

 الدولة، لأملاك الولائي المدير قبل من المحررة السندات في وتتمثل :الإدارية السندات -2
 تخضع التي العقارات في للتصرف( الولاية) المحلية والجماعات الدولة ممثل باعتباره

 .22 لاختصاصه

 باعتباره البلدي، الشعبي لسا رئيس قبل من محررة إدارية سندات أيضا هناك
 .23يرأسها التي البلدية في الموجودة بالعقارات المرتبطة العقود تحرير في المختص

                                                           
 96 ص السابق، المرجع جمال، بوشنافة - 18
عداد المكسب التقادم بإثبات المتعلق  15/31/5786 في المؤرخ 611 -86  رقم المرسوم - 19  المتضمن الشهرة عقد وا 

 . 37/31/5786 في المؤرخة ، 15 العدد الرسمية، الجريدة بالملكية، الاعتراف
 96 ص السابق، المرجع جمال، بوشنافة - 20
 75 ص ، 1، 1331 ط العاصمة، الجزائر هومة، دار الخاصة، العقارية الملكية حماية عمر، باشا حمدي - 21
 5775 مارس 31 الموافق 5755 شعبان 51 في المؤرخ  11-75 رقم التنفيذي المرسوم من 38 رقم المادة - 22

-36-31 في المؤرخة ، 53 العدد الرسمية، الجريدة العقاري، والحفظ الدولة لأملاك الخارجية المصالح تنظيم المتضمن
 ، 1331 العاصمة، الجزائر الجامعية، المطبوعات ديوان الدولة، وأملاك العمومية الأملاك العقار، فؤاد، حجري ،5775

 638 ص
. بالبلدية المتعلق 5773 أبريل 39 الموافق 5753 رمضان 51 في المؤرخ  38-73 رقم القانون من 13 رقم المادة - 23

 58 في المؤرخ 11-73 رقم القانون من 96 رقم المادة بموجب البلدي الشعبي رئيس من نزع الاختصاص هذا فإن للإشارة
 تسيير مهمة لها أوكلت التي العقارية الوكالات استحداث تم حيث والمتمم، المعدل العقاري بالتوجيه المتعلق 5773 أبريل

 المعنوية الأشخاص لصالح المبرمة التصرف عقود تحرير في الحق سوى له يبق لم المقابل وفي للبلدية، العقارية الحافظة
 .1333 أبريل 53في المؤرخ 577617 رقم القرار خلال من الدولة مجلس أقره ما وهذا العامة،
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 هذا يختص حيث الوالي، قبل من المحررة الإدارية السندات كذلك توجد هذا إلى إضافة
 ومن لسلطته، يخض الذي الإقليم في الموجودة بالعقارات المرتبطة العقود تحرير في الأخير
 .24 العامة المنفعة أجل من الملكية بترع المتعلقة المحررات ذلك

-96 المرسوم إطار في المسلمة الفلاحية الملكية شهادات في تتمثل :الملكية شهادات -2
 . الخاصة الملكية بإثبات المتعلق 5796 يناير 31 في المؤرخ  61

 القضائية الأحكام -3

 مرتبطة قضائية أحكاما تتضمن التي العقود بعض تحرير على القضاة يُشرف
رة أو الكاشفة القضائية الأحكام نجد هذا بين من .العقارية العينية بالحقوق  للحقوق المقرِّ
 بتثبيت القاضي والحكم المشاع، المال بقسمة القاضي الحكم مثل التبعية، أو الأصلية العينية
 .المكسب التقادم طريق عن الملكية

 المتضمن الحكم مثل الأصلية، العينية للحقوق الناقلة القضائية الأحكام أيضا هناك
 .الشفعة بتثبيت القاضي الحكم أو العلني، المزاد رسو

 ضمن يدخل التبعية، أو الأصلية العينية للحقوق المنشئة القضائية الأحكام هذا إلى ضف
 لفائدة ما بدين معين عقار يُثقل بموجبها والتي التخصيص، حق تتضمن التي الأحكام هذا

 .الغير

 :التاريخ الثابتة العرفية راتحر الم :ثانيا

رة العقود هي العرفية العقود  أنفسهم، الأطراف قبل من أو ما، كاتب بواسطة المحر 
 25معين قانوني تصرف لإثبات الشهود وتوقيع توقيعهم تتضمن والتي

                                                           
 .99 ص السابق، المرجع جمال، بوشنافة - 24
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 فما به، يُعتد ثابت تاريخ له كان إذا إلا الغير على حجة يكون لا العرفي والعقد

 .به؟ يعتد وكيف الثابت؟ التاريخ هذا هو

 المتضمن 5791 سبتمبر 11 في المؤرخ  18-91رقم الأمر من 618 رقم المادة تنص
 إلا تاريخه في الغير على حجة العرفي العقد يكون لا: " على والمتمم المعدل المدني القانون

 :إبتداءا ثابتا العقد تاريخ ويكون ثابت، تاريخ له يكون أن منذ

 .تسجيله يوم من -

 .عام موظف حرره آخر عقد في مضمونه ثبوت يوم من -

 .مختص عام ضابط يد على عليه التأشير يوم من -

 .إمضاء أو خط العقد على لهم الذين أحد وفاة يوم من -

 العقاري السجل تأسيس:  الثاني الفصل السابق، .

 ."بالمخالصة يتعلق فيما الأحكام هذه تطبيق رفض للظروف تبعا للقاضي يجوز أنه غير

 في به يعتد ثابتا تاريخا العرفي العقد فيها يكتسب حالات أربع إلى يشير المادة نص
 :يلي فيما تتمثل الغير، مواجهة

 هذه فختم الضرائب، لمديرية التابعة والطابع التسجيل بمصلحة العرفي العقد تسجيل يوم -5
 .الغير على حجة العرفي العقد يجعل معينا تاريخا  يتضمن المصلحة

                                                                                                                                                                                     
 المعدل المدني القانون المتضمن ،5791سبتمبر11 في المؤرخ 18-91 رقم الأمر من 618 و 619 رقم المادتين - 25

 .59 ص السابق، المرجع الخاصة، العقارية الملكية حماية عمر، باشا حمدي .والمتمم
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 رخصة تُستخرج كأن عام، موظف حرره آخر عقد في العرفي العقد مضمون ثبوت يوم -1
 حجة البناء رخصة تاريخ يصبح وبالتالي العرفي، بالعقد المعين بالعقار مباشرة تتعلق بناء
 .العرفي العقد إبرام تاريخ على

 يتم كأن مختص، عمومي ضابط طرف من العرفي العقد على التأشير يوم من -6 
 يعتد التصديق هذا فتاريخ المدنية، الحالة ضابط طرف من الأطراف  هوية على التصديق

 .الغير على حجة ليصبح العرفي العقد على الشرعية لإضفاء به

 ذاه الاعتداد في كذلك أثر له العرفي العقد في إمضاء أو خط لهم الذين أحد وفاة تاريخ -7
 .26العقد

 يكون التي العرفية العقود يخص فيما الجزائري القانون حددها التي الأربع الحالات هي هذه
 .هذا؟ يتم فمتى إثبات، أداة ويعتبر الغير، مواجهة في به يعتد ثابتا تاريخا لها

 يتعلق قانون هناك يكن لم حيث ، 5795 يناير الأول قبل العرفي بالعقد يُعتد
 في المؤرخ 16-91 رقم المرسوم من 87 المادة عليه تنص ما هذا الجزائر، في بالتوثيق

 .والمتمم المعدل العقاري السجل تأسيس المتضمن  5791مارس 11

 تنص وهي المرسوم، نفس من 88 رقم المادة على استثناء   جاءت التي المادة هذه
 إشهار وجود عدم حالة في عقارية محافظة في للإشهار أجراء بأي القيام يمكن لا: " على
 حق يثبت الوفاة، طريق عن الانتقال لشهادة أو القضائي للقرار أو للعقد مقارن أو مسبق
 أو والمتصرف. أدناه 87 المادة أحكام مراعاة مع وذلك الأخير الحق صاحب أوة التصرف
 أو تثبيته أو تعديله أو تحويله تم قد حقه يكون الذي الشخص يعني الأخير الحق صاحب
 .أجله من الإشهار طلب الذي الإجراء بموجب انقضائه أو عليه حقوق ترتيب

                                                           
 .فقط القاضي اختصاص من هو التاريخ هذا إثبات  - 26
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 المثبتة الموثقة للشهادة أو القضائي للقرار أو للعقد المعطى الإشهار من ابتداء   إنه
 الصاحب ضد أو الرئيسي الشخص قبل من إجراء بأي القيام يمكن لا الجديد، لصاحبه الحق

 أو بطلان أو فسخ إلى الرامية القضائية الطلبات بإشهار الإخلال دون الحق لهذا السابق
 ."عقاري عيني حق نقض أو إلغاء

 بالاستثناءين جاءت السابقة المادة عليها أحالتنا التي 87 رقم المادة أن حين في

 :أعلاه 88 المادة من الأولى الفقرة في المدرجة القاعدة تستثنى: "التاليين

 تطبيقا يتم والذي العقاري السجل في العقارية الحقوق بشهر الخاص الأولي الإجراء عند -
 .المرسوم هذا من 58 إلى 38 من للمواد

 ثابتا تاريخا" اكتسب سند عن ناتجا الأخير الحق صاحب أو المتصرف حق يكون عندما -
 "5795 يناير أول قبل

 قبل المحرر العرفي العقد أن يتضح سابقا المذكورتين المادتين محتوى خلال من
 القانون من 618 المادة محتوى عن الحال بطبيعة يخرج لا والذي ، 5795 يناير الفاتح
 الغير، مواجهة في به يُحتج التاريخ ثابت عرفيا عقدا يعتبر سابقا، المذكورة الجزائري المدني

 : " 1331 أبريل 51في المؤرخ 678598 رقم قرارها في العليا المحكمة إليه ذهبت ما هذا

 بالتاريخ( الثابتة 75-93 رقم الأمر) التوثيق قانون صدور قبل المحررة العقود - ( 91
 .27"لآثارها ومنتجة صحيحة المشهرة وغير

 الثابتة العرفية العقود وفحص بدراسة ملزم ، الترقيم عملية إطار في العقاري فالمحافظ
 الحالة عدا ما الجزائري، المدني القانون من 618 رقم المادة إطار في تدخل التي التاريخ

                                                           
 حمدي 761 ص الأول، العدد ، 1331 العليا، المحكمة مجلة ، 1331 أفريل 51 في المؤرخ 678598 رقم قرار - 27
 الجزائر هومة، دار العليا، والمحكمة الدولة مجلس من الصادرة القرارات أحدث ضوء في العقاري القضاء عمر، باشا

 .588 ص ، 1338 العاصمة،
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 القانونية الأدوات يمتلك الذي القضائي، الجهاز اختصاص من إثباتُها يُعتبر التي الرابعة
فى إلى والإمضاء الخط انتساب مسألة في الفصل من تمكنه التي  .28 عدمه من المتو 

 أو رسمية كانت سواء   النهائي، العقاري بالترقيم المتعلقة والمحررات العقود هي هذه 
 البطاقات في الموجودة للمعلومات الاعتبار بعين وأخذا عليها فبناء   بالتاريخ، ثابتة عرفية

 العقاري، الدفتر بتحرير العقاري المحافظ يقوم المسح، مصالح قبل من المنجزة العقارية
 القانوني الوكيل أو بنفسه هو يحضر حيث طبيعيا الشخص كان سواء   المالك إلى ويسلمه

  .له

 .القانوني ممثله إلى يكون الدفتر فتسليم عاما، معنويا شخصا الأخير هذا كان إذا أما

 .قانونية وكالة طريق عم إلا استلامه يمكن لا العقاري فالدفتر المشاع الملك حالة في أما

 طريق عن إلا فيه النظر إعادة يمكن لا فإنه العقار، لهذا النهائي الترقيم وبمجرد
 المسؤولة هي الدولة فإن بالغير، تضر التي العقاري المحافظ أخطاء حالة وفي 29القضاء
لا الضرر اكتشاف تاريخ من ابتدء   سنة أجل في قضائية دعوى ترفع حيث عنها،  وا 
  30سقطت

 

 

                                                           
 للأملاك العامة المديرية العرفية، العقود إثبات بطرق المتعلقة 5771 ديسمبر 59 المؤرخة 1517 رقم المذكرة - 28

 .المالية وزارة الوطنية،
 المعدل العقاري السجل تأسيس المتضمن 5791 مارس 11 في المؤرخ 16-91 رقم المرسوم من 51 رقم المادة- 29

 ص ، 35، 1331 العدد العقارية، ،المجلة16/31/1331 في المؤرخ 16181855 رقم قرار السابق، المرجع والمتمم،
666 

 وتأسيس العام الأراضي مسح بإعداد المتعلق 5791 نوفمبر 51 في المؤرخ 97 -91 رقم الأمر من 16 رقم المادة - 30
 .العقاري السجل
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 المؤقت العقاري الترقيم: ا الثاني

 الإيداع تاريخ من انهسريا يبدأ زمنية بمدة مرتبط العقاري الترقيم أن سبق فيما قلنا
 النهائي الترقيم بين التمييز أساس هي المدة فهذه ، العقارية بالمحافظة المسح لوثائق الرسمي
 .والمؤقت

 حيث الاعتبار، بعين الزمنية المدة أخذ دون المسح وثائق إيداع بمجرد سريانه يبدأ فالأول
 المتعلقة للملفات إيداعهم بعد مباشرة بصفة الشرعيين اأصحا إلى العقارية الدفاتر تُسلم
 .ابه

 الأول به، المرتبطة الزمنية المدة حسب قسمين إلى فيقسم المؤقت العقاري الترقيم أما
 يستخرج أن خلالهما العقار صاحب يستطيع لا سنتان والثاني أشهر، أربعة( 37) مدته
 ملكية في للشك مجالا تدع لا قانونية وقائع ظهور حالة في إلا به، الخاص العقاري الدفتر
 .31 الشخص لهذا العقار

 أشهر أربعة لمدة المؤقت العقاري الترقيم -2

 لمدة مؤقتا الترقيم يعتبر: " على 1632-91 رقم المرسوم من 56 رقم المادة تنص
 الظاهرين لمالكيها ليس التي للعقارات بالنسبة الترقيم يوم من ابتداء    سريا يجري أشهر 37

 الأراضي مسح وثائق عن الناتجة المعلومات حسب يمارسون والذين قانونية، ملكية سندات
 القانونية للأحكام طبقا المكسب، التقادم طريق عن الملكية باكتساب لهم تسمح حيازة

 .المجال هذا في ابه المعمول

                                                           
 .العقاري والترقيم الأراضي مسح عمليات بسير المتعلقة 5778 ماي 17 في المؤرخة 51 رقم التعليمة - 31
 .والمتمم المعدل العقاري السجل بتأسيس المتعلق 5791 مارس 11 في المؤرخ 16-91 رقم المرسوم - 32
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 فيما السابقة الفقرة في المحددة المدة انقضاء عند ائيانه المؤقت الترقيم هذا ويصبح
 رفضت أو سحبت إذا فيما أو الملكية، بحق يتعلق اعتراض بأي العقاري المحافظ يعلم لم إذا

 ."حدثت قد تكون التي الاعتراضات

 شروط ثلاثة له أشهر أربعة لمدة المؤقت العقاري الترقيم أن يتضح القانوني النص هذا من
 :في تتمثل

 يمكن لا الإيداع هذا فبدون :إقليميا المختصة العقارية بالمحافظة المسح وثائق إيداع -
 ابهحسا يتم أشهر الأربعة مدة أن حيث النهائي، أو المؤقت سواء   العقاري الترقيم عن الحديث

 من يفهم ما هذا العقاري، المحافظ طرف من المسح وثائق استلام محضر إمضاء تاريخ من
 .أعلاه إليها المشار المادة في المذكورة" الترقيم يوم من إبتداء   سريا يجري: "  عبارة

 يملكون  الذين العقارات أصحاب أن سابقا أشرنا :قانونية ملكية سندات وجود عدم -
 سندات لديهم ليست الذين أن غير مباشرة، النهائي الترقيم من يستفيدون قانونية سندات
 .أشهر أربعة لمدة المؤقت العقاري للترقيم فيخضعون قانونية ملكية

 القانون يعتمدها لا التي المسجلة غير العرفية العقود أصحاب الفئة هذه ضمن يدخل
  .الجزائري

 لمدة المؤقت العقاري الترقيم في يشترط :التقادم طريق عن العقار بامتلاك تسمح حيازة -
 .بالتقادم اكتسابه من تمكنه حيازة العقار على حائزا 33الظاهر المالك يكون أن أشهر 37

 تنص التي34الجزائري المدني القانون من 819 رقم المادة على إحالة الشرط هذا وفي
 أو له مالكا يكون أن دون عقارا، أو كان منقولا عينيا حقا أو عقارا أو منقولا حاز من: " على

 ."انقطاع بدون سنة 51 مدة له حيازته استمرت إذا ملكا ذلك له صار به خاصا

                                                           
 .العقار على حائزا الأراضي لمسح المختلطة الفرقة وجدته الذي الشخص به يقصد - 33
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 سنة، عشر خمسة عن تقل لا لمدة العقار حيازة ضرورة إلى القانون يشير حيث
 35 والعلنية والمستمرة الهادئة بالحيازة المتعلقة الشروط إلى إضافة

 في المودعة المسح وثائق من اعتمادها يتم بالحيازة المتعلقة المعلومات فكل
 المحافظة

  نموذج العقارية البطاقات من وبالأخص ، العقارية(T10 ) جميع فيها تختصر التي
 التحقيق أعمال أثناء الأراضي لمسح المختلطة الفرقة قبل من عليها المتحصل المعلومات

 .الملكية وتحديد

 النية، بحسن الحيازة اقترنت إذا سنوات عشر إلى سنة عشرة الخمسة مدة تقُلص
 جميع هذا ضمن الحال بطبيعة ويدخل ،36ذلك يُثبت الذي الصحيح السند إلى إضافة

 .سنوات عشر عن اتهمد تقل لا عرفية سندات لديهم تتوفر الذين الحائزين

 سمجلال رئيس قبل من المحررة الحيازة شهادات أصحاب الفئة ذات ضمن كذلك يدخل كما
 .  37البلدي الشعبي

 الترقيم يتحول الغير قبل من اعتراض أي تقديم عدم حالة في أنه الأخير في نشير

 . أشهر الأربعة مدة انقضاء بعد ائينه ترقيم إلى المؤقت

 

 

                                                                                                                                                                                     
 .والمتمم المعدل المدني القانون المتضمن 5791 سبتمبر 11 في المؤرخ  18-91 رقم الأمر- 34

 .والإدارية المدنية الإجراءات قانون المتضمن 1338 فبراير 11 في المؤرخ 37-38 رقم القانون من 117 رقم المادة - 35
 .والمتمم المعدل المدني القانون المتضمن 5791 سبتمبر 11 في المؤرخ 18  -91 رقم الأمر من 816 رقم المادة -36
 .13 ص السابق، المرجع منى، تموح - 37



 إيطار المفاهيمي  تأسيس السجل العقاري :                                      الفصل الأول 

 

37 
 

 سنتين لمدة المؤقت العقاري الترقيم -0

 5791 مارس 11في المؤرخ 16 -91 رقم المرسوم من 57 رقم المادة نص خلال من 
 المؤرخة 51 رقم التعليمة محتوى وكذلك والمتمم، المعدل العقاري السجل بتأسيس المتعلق

 يتضح العقاري، والترقيم الأراضي مسح عمليات سير بكيفيات المتعلقة 5778 ماي 17 في

 :يلي ما خلال من إيجازها يمكن أساسية شروط ثلاثة له الترقيم هذا أن

 :الكافية الإثبات سندات غياب -

ن38الكافية الإثبات سندات بغياب سنتين لمدة المؤقت العقاري الترقيم الجزائري القانون يربط  وا 
 عقودا فيها تقُدم التي الحالات جميع ضمنها تدخل واسعة، كلمة تبقى" كافية"  كلمة كانت
 عن اتهمد تقل التي العرفية العقود: مثل الملكية لإثبات الجزائري القانون ابه يعتد لا عرفية
 العرفية العقود أو ا،تهمد يحدد ثابت تاريخ ابه يوجد لا التي العرفية العقود أو سنوات، عشر
 .معينا تاريخا تتضمن لا التي

  للعقار القانونية الطبيعة وضوح عدم -
 سابقا، إليها المشار 51 رقم التعليمة خلال من صريحة بصفة الشرط هذا وضع تم

 الطبيعة مسألة في يفصل أن العقاري للتحقيق خلالها من يمكن لا التي الحالة إزاء نحن وهنا
 .وقفيا ملكا أو خاصا ملكا أو للدولة كانت إن العقار ملكية تحديد عدم أي للعقار، القانونية

 :للعقار القانونية الطبيعة تحديد في تساهم قانونية وقائع وجود عدم

                                                           
 السندات غياب شرط العقاري والترقيم المسح عمليات بسير المتعلقة 5778 ماي 17 في المؤرخة 51 رقم التعليمة -38

 أما الجزائري، القانون بها يعت د لا التي العرفية بالسندات الأمر تعلق إذا الواقع إلى أقرب هذا الأمر حقيقة وفي الكافية،
 هي الإثبات سندات أن باعتبار التأويلات، من مجموعة في تدخلنا قد إثبات فكلمة الكافية، الإثبات سندات غياب شرط

 .فقط الجزائري القانون بها يعت د التي السندات
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 في تساهم قانونية وقائع على بناء   العقار طبيعة في يفصل أن العقاري للمحافظ يمكن
 .39مثلا بذلك معني شخص طريق عن عليها يطلع كأن عنه، الشك إزاحة

 قدم قد يكون أو اعتراض، أي فيها يقدم لم التي الحالة وفي سنتان، مدة انقضاء بعد 
 ائينه ترقيم إلى يتحول المؤقت الترقيم فإن العقاري، المحافظ قبل من رفضه تم أو سُحب، ثم

 .به الخاص العقاري الدفتر على الحصول صاحبه يخول
 الدولة باسم سنتين لمدة المؤقت العقاري الترقيم -3

 الأراضي، مسح مصالح قبل من  حساب في سُجلت التي بالعقارات هنا الأمر يتعلق
 المسح وثائق إيداع فبعد مالك، بدون انهبأ الميدانية المعاينة خلال من يُكتشف والتي

 .سنتان لمدة الدولة باسم ترقيمها يتم العقارية بالمحافظة
 ائيانه ترقم المدة هذه مرور وبعد ،40لها الدولة امتلاك على قرينة يعتبر حساب في التسجيل
 الولائي المدير إلى يسلمهاو  ا،به الخاصة الدفاتر بتحرير العقاري المحافظ يقوم حيث باسمها،
 .لها ممثلا باعتباره الدولة لأملاك

 المحافظين رفض خلال من المشاكل، من الكثير عنه ترتبت الإجراء هذا أن غير
 الترقيم مدة استوفت والتي ، حساب في المسجلة للعقارات القانونية الوضعية تسوية العقاريين
 وتم رسمية، عقودا يمتلكون أشخاصا هناك أن الميدانية الوضعية كشفت حيث المؤقت،
 .الملكية وتحديد التحقيق أعمال أثناء مبهغيا بسبب حساب في متهعقارا تسجيل

 بالطلبات التكفل ضرورة على حثت حيث الأمر، ايةنه في المركزية الإدارة تدخلت
 بعد حتى الخاص، باسمهم  حساب في المسجلة العقارات ترقيم إلى ابهأصحا يرمي التي

                                                           
 .569 ص السابق، المرجع جمال، بوشنافة  - 39
 في والمسجلة الممسوحة المناطق في الواقعة بالعقارات المتعلقة 1336 ماي 36 بتاريخ الصادرة 1715 رقم المذكرة - 40

 7158 رقم المذكرة المالية، وزارة الوطنية، للأملاك العامة المديرية -مشهرة سندات لها التي الملكيات حالات –حساب
 حالة – هولا حساب في والمسجلة الممسوحة المناطق في الواقعة بالعقارات المتعلقة 1337 سبتمبر 37 في المؤرخة
 .المالية وزارة الوطنية، للأملاك العامة المديرية -مشهرة لحقوق تفتقد التي العقارات
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 القانون عليه ينص لما وفقا حجية لها سندات لديهم كانت إذا المؤقت، الترقيم مدة مرور
 .41 الجزائري

 المؤقت العقاري الترقيم على الاعتراض: ثالثا  

 عليها موصى رسالة طريق عن يبلغ المؤقت العقاري بالترقيم يتعلق إحتجاج كل
 .كذلك العقاري والمحافظ الخصم الطرف إلى42

 المحتج هوية فيه يبين بذلك، خاص سجل في الاحتجاج يقيد الذي الأخير هذا
 الخاص الرقم القسم،) الاحتجاج موضوع بالعقار المتعلقة المسح ومراجع عليه، والمحتج

 (.المساحة الملكية، بمجوعة

 علاقة لها التي الأطراف لجميع استدعاء بتوجيه ذلك بعد العقاري المحافظ يقوم
 أو. الصلح محاولة نجاح إما: حالتين أمام يكون وهنا بينهما، الصلح محاولا بالاحتجاج،

 .فشلها

 : الصلح محضر -2

: يسمى بذلك خاصا محضرا يحرر الأطراف، مصالحة من العقاري المحافظ تمكن إذا
 .الصلح محاولة خلال من إليه التوصل تم الذي الاتفاق فيه يبين المصالحة، محضر

 الإلزام قوة وله الأطراف جميع على حجة فهو ،43الثبوتية بالقوة المحضر هذا يتسم
 .الخاص

                                                           
 العامة المديرية ، حساب في المسجلة العقارات بتسوية المتعلقة 1338 أكتوبر 11 في المؤرخة 7171 رقم المذكرة - 41

 بتسوية u1605 \u1576 المتعلق 1353 مارس 15 في المؤرخة 1161 رقم المذكرة المالية، وزارة الوطنية، للأملاك
 .المالية وزارة الوطنية، للأملاك العامة ،المديرية حساب في المسجلة العقارات

 المعدل العقاري السجل بتأسيس المتعلق 5791 مارس 11 في المؤرخ  16- 91 رقم المرسوم من 51 رقم المادة- 42
 .والمتمم
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 إلى المودعة الوثائق في الموجودة العناصر تغيير انهشأ من التي المحاضر تبلغ
 أخرى بوثائق الوثائق هذه تستبدل حيث المناسبة، الإجراءات لاتخاذ الأراضي مسح مصلحة

 .المصالحة محضر مع تتطابق

 : الصلح عدم محضر -0

: يسمى محضر بتحرير يقوم المصالحة تحقيق من العقاري المحافظ يتمكن لم إذا
 .المعنية الأطراف إلى ويبلغه المصالحة عدم محضر

 من انهسريا يبدأ أشهر، 31 مدة خلال قضائية دعوى رفع في الحق ذلك بعد للمدعي
 .العقاري المحافظ من تلقاه الذي التبليغ تاريخ

 يتسنى حتى المختصة، العقارية المحافظة في إشهار موضوع الدعوى هذه تكون

 حائز ائينه قضائي قرار أو حكم، صدور غاية إلى الترقيم عملية تعليق العقاري للمحافظ
 .فيه المقضي الشيء لقوة

 دعوى رفع إلى فيه يشير المدعي من تبليغ أي العقاري المحافظ تلقى عدم حالة في
 .لديه المودعة المسح وثائق في هو كما العقاري الترقيم باعتماد يقوم ، قضائية

 

 

 

 

                                                                                                                                                                                     
 557 ص ، 6، 1355 ط العاصمة، الجزائر ، هومة دار الجزائري، القانون في العقاري الشهر نظام مجيد، خلفوني - 43
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 العقاري السجل: الثاني الفرع 

 بعد الجزائري القانون عليها نص التي العقارية الترقيمات أنواع إلى سبق فيما تطرقنا
 لتأسيس تمهيد عن عبارة الترقيمات فهذه ، العقارية بالمحافظة المسح وثائق إيداع

 .العقارية الدفاتر تحرير مرحلة ذلك بعد لتأتي ا،به المرتبط العقاري السجل

 5791 نوفمبر 51 في المؤرخ 97-91 رقم الأمر من 55 المادة عليه تنص ما هذا
 مسح وثائق أساس على العقاري السجل بمسك المكلف الموظف يقوم: " سابقا إليه  المشار

 الملكية حقوق بتحديد المعنيين طرف من المقدمة الملكية وشهادات والقرارات المعدة الأراضي
 "...العقاري السجل في إشهار موضوع تكون أن يجب التي الأخرى العينية والحقوق

 إنشاء مهمة يتولى الذي الأخير هذا العقاري، المحافظ" موظف" بكلمة يقصد
 الدفاتر تحرير مرحلة ذلك بعد لتأتي ،(الأول الفرع) أنواعها بمختلف العقارية البطاقات
 (.الثاني الفرع) الأصلي المالك إلى المطاف آخر في تُسلم التي ا،به المرتبطة العقارية

 العقارية البطاقات : اولا

 تأتي المؤقت، الترقيم أو النهائي بالترقيم الأمر تعلق سواء   العقاري، الترقيم عملية بعد
 .أنواعها اختلاف على العقارية البطاقات إنشاء عملية

نشاء  يعكس الذي العقاري السجل بتأسيس قانونا يصطلح ما هو البطاقات هذه وا 
 .الممسوحة للعقارات القانونية الوضعية

 العربية الدول بعض بعكس العقاري، السجل تعريف إلى الجزائري القانون يتطرق لم
 المادة خلال من عرفه الذي اللبناني القانون ذلك من نذكر قوانينها، في له تطرقت التي

: " بأنه العقاري بالسجل المتعلق 5711 آذار 15في المؤرخ 588 رقم القرار من الأولى
 كل أوصاف فيها يبين التي الوثائق مجمل
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 الانتقالات فيها وتورد وأعباؤه، حقوقه فيها وتذكر الشرعية، حالته اينهتعين أو عقار،
  44"عليه الطارئة والتعديلات

 العيني السجل قانون من الأولى المادة خلال من المصري القانون كذلك يعرفه كما
 عقار كل أوصاف تبين التي الصحائف مجموعة: " بأنه 5717 لسنة571 رقم المصري

 والتعديلات المعاملات وتبين وعليه، له المترتبة الحقوق على وتنص القانونية حالته وتبين
 45" به المتعلقة

 لها التي والصحائف الوثائق جميع هو النصين هذين خلال من العقاري فالسجل
 .الممسوح بالعقار علاقة

 57 رقم والمادة، 9746-91 رقم الأمر من 51 رقم المادة استقراء خلال من أننا غير
 القانون  في العقاري السجل أن يتضح سابقا، إليهما المشار  1647-91 رقم المرسوم من

 إلى إضافة العقارية، بالمحافظات تنشأ  التي العقارية البطاقات مجموعة هو الجزائري
 .المسح مصالح قبل من المعدة المخططات

                                                           
 المصورة الرسوم المساحة، خرائط الثبوتية، أوراق والتحرير، التحديد محاضر اليومي، السجل الوثائق، بمجمل يقصد- 44

 لبنان، بيروت، الحقوقية، الحلبي منشورات العقاري، السجل نظام حمدان، اللطيف عبد حسين المسح، تصاميم الجوية،
 113 و 117 ص ، 1336

 منشأة والقضاء، الفقه ضوء في العقاري الشهر إجراءات ، عبد الشواربي ، 551 ص السابق، المرجع مجيد، خلفوني- 45
 .516 ص ، 5776 مصر، الإسكندرية، المعارف،

 وتأسيس العام الأراضي مسخ بإعداد المتعلق 5791 نوفمبر 51 في المؤرخ 97 -91 رقم الأمر من 51 رقم المادة - 46
 مجموعة شكل على بلدية كل في يمسك أعلاه - 36 - المادة بموجب المحدد العقاري السجل إن: " على العقاري السجل

 ".ما بلدية إقليم على الأراضي مسح بتأسيس بأول أولا إعداده ويتم. العقارية البطاقات
 إن:"  على السابق المرجع والمتمم، المعدل العقاري السجل بتأسيس المتعلق 16-91 رقم المرسوم من 57 رقم المادة - 47

 نوفمبر 51 في المؤرخ 97-91 رقم الأمر من 56 رقم المادة بموجب مسكها حدد التي العقارية - البطاقات مجموعة
 الناطق - المنشورة الوثائق من ناتج هو كما – تمثل العقاري السجل وتأسيس  الأراضي مسح إعداد المتضمن 5791
 الوضعية تبين التي العقارات بطاقات أخرى جهة من تتضمن وهي. للعقارات الحالية القانونية الوضعية وكذلك الطبيعي
 ".الأملاك لهذه القانونية
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 الأول، الفصل في المسح مصالح قبل من المعد المخطط بدراسة لقيامنا نظرا
 .فقط العقارية البطاقات على المطلب هذا في دراستنا ستقتصر

 بالعقارات يرتبط الأول نوعين، إلى الممسوحة بالعقارات المتعلقة البطاقات تنقسم
 .الريفية للعقارات يخصص والثاني الحضرية،

 الحضري العقار بطاقة -2

 العامة البطاقة تسمى الأولى الحضري، بالعقار الخاصة البطاقات من نوعين هناك
 .المشتركة بالملكية الخاصة البطاقة تسمى والثانية للعقار،

 مسكها، وكيفية بطاقة، كل تأخذه الذي الشكل ناحية من أما التسمية، ناحية من هذا
 .حدى على بطاقة كل إلى التطرق يلي ما خلال من فسنحاول

    la fiche générale d’immeuble للعقار العامة البطاقة

 لها ويرمز للإشهار، المعدة الوثائق من الثانية الوثيقة للعقار العامة البطاقة تُعتبر
  بطريقة وتمسك ا،به خاصا معينا شكلا تأخذ وهيPR02 ) 48  أو ( 31 ع ش: )بالرمز
 .الأمر اقتضى إذا عليها والتأشير فحصها على تساعد

 49للعقار العامة البطاقة نموذج -

 من وصفه نحاول جداول، وثلاثة علوي جزء به الأمامي الوجه وجهان، البطاقة لهذه
 :يلي ما خلال

                                                           
 الجزائر الإدارية، والعلوم الحقوق معهد ماجستير، مذكرة العقاري، الشهر مجال في الجزائرية التجربة أسمهان، مزعاش - 48

 .13 ص ، 1331-1331العاصمة،
 العامة العقارية،المديرية المحافظات قبل من المستعملة العقارية بالبطاقة المتعلق 5791 ماي 19 في المؤرخ القرار - 49

 .المالية وزارة الوطنية، للأملاك
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 البلدية اسم: مثل بدقة العقار تحديد في تساهم التي البيانات إلى فيه يشار :العلوي الجزء
 رقم في تتمثل والتي الأراضي مسح مراجع ، ورقمهما والشارع الحي اسم ا،به يتواجد التي

 .للعقار الإجمالية المساحة الملكية، مجموعة رقم القسم،

 التسليم محضر إمضاء تاريخ إلى الجزء هذا في كذلك يشار البيانات هذه إلى إضافة
 .ورقمها العقارية البطاقة إنشاء وتاريخ العقاري، المحافظ قبل من

 أرضي،) الطابق رقم الدرج، رقم ، العمارة رقم القطعة، رقم: في تتمثل وهي القطع، ذهبه
 (.تجاري محل شقة،)  القسم نوعية المشتركة، الأجزاء ،...(أول

 ،...(هبة بيع،)التصرف نوع :الملكية بحق المتعلقة الإجراءات إلى فيه يشار: الأول القسم
 والمشتري البائع) التصرف أطراف ،(الرقم الحجم، الشهر، تاريخ) العقاري الشهر مراجع
 .فيه المتصرف العقار ثمن التحرير، تاريخ العقد، محرر اسم ،(مثلا

 تاريخ الأب، اسم واللقب، الاسم :فيه يذكر حيث المالك لهوية يخصص: الثاني القسم
 .الميلاد ومكان

 يكون المشتركة، بالملكية الخاصة بالبطاقة المرتبطة المراجع إلى فيه يشار :الثالث القسم
 إلى إضافة النوع هذا من بطاقات له تنشأ حيث النظام، لهذا العقار خضوع حالة في هذا

 .عنها الحديث بصدد نحن التي للعقار العامة البطاقة

 ثلاثة من يتكون فإنه الخلفي الوجه أما للبطاقة، الأمامي بالوجه خاص وصف هذا كان
 :يلي لما تخصص جداول
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 :للعقار العامة البطاقة مسك كيفية -0

 مجموعات إلى يقسم الآخر هو قسم وكل أقسام، إلى تقسم بلدية كل أن سبق فيما قلنا
 مقابل وفي ،...(عمارات فردية سكنية محلات للبناء، أرضي)  أنواعها اختلاف على ملكية
 .حدى على بلدية كل حسب ترتب للعقار عامة بطاقة لها تنشأ ملكية مجموعة كل فإن هذا

 الأخيرة هذه للأقسام، العددي الترتيب حسب البطاقات هذه تنُظم بلدية كل وضمن
 أردنا فإذا الملكية، مجموعات لأرقام التصاعدي الترتيب حسب البطاقات فيها تُرتب التي

 ورقم الملكية  مجموعة رقم عن أولا نبحث فإننا معين بعقار الخاصة المعلومات عن البحث
 .50 المعنية والبلدية القسم

  La fiche particulière de la copropriété المشتركة بالملكية الخاصة البطاقة

 ويرمز العقاري، الإشهار لوثائق المخصصة الأرقام من 36 رقم البطاقة هذه تحمل
 على  52معين نموذج لها كذلك البطاقة هذه، PR0351 ) (أو ( 36 نموذج إع:) لها

 .مسكها

 : المشتركة بالملكية الخاصة البطاقة نموذج -2

 علوي جزء به الأمامي خلفي، ووجه أمامي وجه لها الأخرى هي البطاقة هذه

 .فقط جداول ثلاثة به والخلفي جداول، وثلاثة

                                                           
 المعدل العقاري السجل بتأسيس المتعلق 5791 مارس 11 في المؤرخ 16 -91 رقم المرسوم من 61 رقم المادة - 50

 .والمتمم
 13 ص السابق، المرجع العقاري، الشهر مجال في الجزائرية التجربة اسمهان، مزعاش - 51
 .العقارية المحافظات قبل من المستعملة العقارية بالبطاقات المتعلق 5791 ماي 19 في المؤرخ القرار - 52
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 سابقا، له أشرنا الذي للعقار العامة البطاقة في الموجود نفسه هو العلوي للجزء بالنسبة
 ضمن توجد  التي العقارية الوحدة رقم إلى فيه يشار الأخير هذا كون هو الوحيد الاختلاف
 .53 الملكية مجموعة

 .موجزة بصفة بالعقار المتعلقة المعلومات لذكر الجدول هذا يخصص : 22 رقم الدول

 تُذكر الجدول هذا فإن المشتركة، بالملكية خاصة البطاقة هذه أن باعتبار:  20 رقم الجدول
 الذي الطابق والدرج، العمارة رقم رقمها، حيث من القطعة ذه المتعلقة البيانات جميع فيه

 المكونات أو المشتملات المشتركة، الأجزاء نسبة ،...(تجاري محل شقة،) نوعها به، توجد
 .ابه المتعلقة

 البطاقة في الموجود 36 رقم الجدول في تذكر التي المعلومات نفس فيه : 23 رقم الجدول
 54سابقا له تطرقنا الذي للعقار العامة

 البطاقة في الموجود نفسه فهو للبطاقة الخلفي الوجه أما الأمامي، للوجه بالنسبة هذا
 55سابقا له تطرقنا الذي للعقار العامة

 :المشتركة بالملكية الخاصة البطاقة وترتيب مسك  -0

 جدولا تتضمن الأخيرة فهذه للعقار، العامة البطاقات بترتيب البطاقة هذه ترتيب يرتبط
 القطع عدد فحسب المشتركة، للملكية الحال بطبيعة تخضع التي القطع عدد إلى فيه يشار
 .المشتركة بالملكية الخاصة البطاقات إنشاء يتم

 فمعنى شقة، وعشرون تجاريا، محلا عشرون ابه عمارة عن عبارة العقار كان فإذا
                                                           

 .المذكرة هذه من 95 ص راجع - 53
 .المذكرة هذه من 91 رقم الصفحة راجع- 54
 المعدل العقاري السجل بتأسيس المتعلق 5791 مارس 11 في المؤرخ  16-91 رقم المرسوم من 63 رقم المادة - 55

 .والمتمم
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 تنشأ هذا مقابل وفي معينا، رقما تحمل واحدة كل قطعة، أربعين من يتكون العقار أن هذا
 .56لذلك المخصصة الجداول في ابه المتعلقة البيانات جميع تحمل خاصة بطاقة قطعة لكل

 الريفي العقار بطاقة: ثانيا

 رقم تأخذ وهي 57 (La fiche parcelaire du terre) يالأراض قطع بطاقات كذلك تسمى
 نموذجا يأخذ الذي (PR1) 35رقم ع إ أي العقاري، الإشهار بوثائق الخاص الترقيم من 35

 :يلي فيما لهما نتطرق59 مسك لطريقة  ويخضع ،58معينا

 :الريفي العقار بطاقة نموذج -2

 جزء به الأمامي الوجه خلفي، ووجه أمامي وجه وجهين، لها الأخرى هي البطاقة هذه
 الاختلاف 60سابقا ذلك إلى أشرنا كما للعقار العامة البطاقة في المذكور الجزء هونفسه علوي
 من يتكون وهو الفلاحية، للأراضي بالنسبة ورقمه والشارع الحي اسم ذكر عدم هو الوحيد
 :جدولين

 المادية ومكوناته العقار نوع تبين التي للمعلومات الجدول هذا يخصص : 22 رقم الجدول
 ...جبلي طابع ذات أرض قطعة فلاحية،أو أرض قطعة: مثل

                                                           
 نفسه المرجع ، 61 رقم المادة راجع - 56
 المعدل العقاري السجل تأسيس المتضمن 5791 مارس 11 في المؤرخ  16-91 رقم المرسوم 16 رقم المادة-  57

 .والمتمم
 .العقارية المحافظات قبل من المستعملة العقارية بالبطاقات المتعلق 5791 ماي 19 في المؤرخ القرار- 58
 المعدل العقاري السجل بتأسيس المتعلق 5791 مارس 11 في المؤرخ  16 -91 رقم المرسوم من 11 رقم المادة - 59

 .والمتمم
 ..المذكرة هذه من 95 رقم الصفحة راجع - 60
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 المشركة بالملكية الخاصة بالبطاقة الموجود 36 رقم الجدول نفسه هو:  20 رقم الجدول
 .61سابقا له تطرقنا الذي

 العامة البطاقة في الموجود نفسه فهو الخلفي الوجه أما الأمامي، للوجه بالنسبة هذا
 .المشتركة بالملكية الخاصة والبطاقة للعقار

 : الريفي العقار بطاقة وترتيب مسك -0

 التي للأقسام العددي الترتيب وحسب حدى، على بلدية كل حسب البطاقات هذه ترتب
 مجموعات لأرقام التصاعدي الترتيب حسب البطاقات ترتب ذلك بعد ثم البلدية، منها تتكون
 .قسم كل منها يتكون التي الملكية

 62الأبجدية البطاقة :ثالثا

 ع إ: ب لها يرمز حيث العقاري، الإشهار وثائق ترتيب من 53 رقم البطاقات هذه تحمل
  (PR10).53 نموذج

 الألقاب حسب البطاقات من النوع هذا مسك ضرورة على 63الجزائري القانون نص
 قسم به الأمامي الوجه: وجهين من تتكون وهي إشهارها، تم التي الحقوق بأصحاب الخاصة
 الأب، اسم اللقب، الاسم،: مثل المشهر الحق بصاحب الخاصة البيانات فيه تذكر علوي
 .المهنة،العنوان الازدياد، ومكان تاريخ

                                                           
 .المذكرة هذه من 91 رقم الصفحة راجع - 61
 الواقع لكن -....د ج، ب، أ، – للحروف الأبجدي الترتيب حسب ترتب البطاقات هذه أن الأبجدية كلمة لنا توحي - 62
 تملأ كانت التي العقارية البطاقات أن حيث بالشهر المتعلقة الوثائق جميع شملت التي التعريب عملية فرغم ذلك، غير
 هذه ترتيب إن بل الفرنسية، اللغة على فيه يُعتمد زال ما الذي اللقب عدا ما العربية باللغة تملأ أصبحت الفرنسية باللغة

 .الفرنسية الحروف ترتيب حسب يكون البطاقات
 المعدل العقاري السجل بتأسيس المتعلق 5791 مارس 11 في المؤرخ 16 -91 رقم المرسوم من 77 رقم المادة - 63

 .والمتمم
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 الشخص، يملكها التي العقارات إلى فيه يشار جدول عن عبارة فهو السفلي القسم أما
 المساحة، والحي، الشارع البلدية، الملكية، مجموعة رقم القسم، رقم: الصدد هذا في ويذكر

 .وجدت إن الملاحظات

 الوجه في الموجود السفلي القسم نفسه هو فإنه الخلفي الوجه أما الأمامي، للوجه بالنسبة هذا
 .الأمامي

 العقاري الدفتر: ثانيا 

 العقارية، المحافظة في إنشاؤها يتم التي البطاقات مختلف السابق الفرع في تناولنا

  .تتضمنها التي والمعلومات واحدة كل نموذج بالتفصيل عرضنا حيث

 ما هذا البطاقات، ذهبه وثيقا ارتباطا يرتبط الذي العقاري الدفتر إلى نتطرق يلي وفيما
 العقارك مال إلى يقدم: " سابقا إليه المشار 97-91 الأمر من 58 رقم المادة عليه نصت

 البطاقات مجموعة في الموجودة البيانات فيه تنسخ عقاري دفتر الأول الإجراء بمناسبة
 ."...العقارية

 بالعقار تتعلق كانت سواء   العقاري، السجل في الأول الإجراء بمناسبة تنُشأ بطاقة فكل
 فهو فيها، توجد التي البيانات جميع فيه تنقل عقاري دفتر لها ويُنشأ إلا الريفي، أو الحضري

 ، تحملها التي والمعلومات البيانات حيث من العقارية البطاقة مع تتطابق قانونية وثيقة
 الدفتر أما العقارية، المحافظة في ابه الاحتفاظ يتم الأخيرة هذه كون هو الوحيد الاختلاف
 .المعني المالك إلى فيسلم العقاري

الدفتر  التعريف أولا نحاول -العقاري الدفتر – الوثيقة هذه حقيقة من أكثر نقترب حتى
 .العقاري
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 :العقاري الدفتر تعريف -2

 73-32رقم المرسوم من 61 رقم المادة في مرة أول" العقاري الدفتر" مصطلح استعمل
 لأحكام تنفيذا صدر الذي الخاصة، الملكية حق بإثبات المتعلق 5791 يناير 35 في المؤرخ
 .الزراعية - الثورة قانون المتضمن 5795 نوفمبر 38 في المؤرخ  96 -95 رقم الأمر

 في المؤرخ 97-91 رقم الأمر من الثاني الباب من الثاني القسم له صصخ ذلك بعد ثم -
 هذا لكن العقاري، السجل وتأسيس العام الأراضي مسح إعداد المتضمن 5791 نوفمبر 51
 .فقط اثنتين مادتين خلال من إلا يتم لم

 بتأسيس - المتعلق 5791 مارس 11 في المؤرخ 16- 91 رقم المرسوم خلال من أما
 من الثالث القسم خلال من مواد عشرة له خُصِّصت فقد والمتمم، المعدل العقاري السجل
 .به تتعلق التي الجوانب لمختلف التطرق تم حيث الثالث، الباب

 والدارسين الفقهاء عاتق على ملقاة وبقيت المواد، هذه في ترد لم تعريفه مسألة أن إلا
 بالعقارات المتعلقة العقارية الحقوق جميع فيه تقيد قوية، حجية ذو قانونيا سندا يعتبرونه الذين

 64الممسوحة

 .65 العقارية للملكية مُّثبتا قويا دليلا يشكل إداري سند بأنه يعرفه من أيضا هناك

 يتضمن للملكية إداري سند عن عبارة العقاري الدفتر فإن الأمر حقيقة وفي 
 من عليها يرد وما الممسوحة، بالعقارات المرتبطة العقارية بالحقوق المتعلقة الملخصات
 .العقاري السجل في الأول الإجراء بعد تصرفات

                                                           
 .558 ص السابق، المرجع خالد، رمول  - 64
 .559 ص السابق، المرجع مجيد، خلفوني - 65
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 السجل في الأول الإجراء بمناسبة تحريره يتم حيث فقط، الممسوحة بالعقارات يرتبط فهو
 مصالح عاينتها التي العقارية الحقوق بجميع المرتبطة الملخصات تدوين طريق عن العقاري،
 حيث الأول، الإجراء بعد حتى قائما يبقى بل فقط، الحد هذا عند يتوقف لا لكنه ، المسح
 .ذلك بعد العقار على ترد التي القانونية بالتصرفات المرتبطة الملخصات جميع فيه تُدون

  العقارية بالحقوق المتعلقة الملخصات جميع فيه تُسجل إداري سند أمام نحن إذا
 هذه مختلف يضم معين شكل له يكون بأن يتطلب الذي الأمر أنواعها، بمختلف

 حيث الصفحات، من العديد يتضمن دفتر شكل على إصداره إلى دفع ما وهذا الملخصات،
 .معين لغرض واحدة كل تخصص

 العقاري الدفتر نموذج:ثانيا

 5791 ماي 11 بتاريخ الصادر القرار خلال من العقاري الدفتر نموذج تحديد تم

 من عدد من يتكون دفتر عن عبارة -اسمه ذلك إلى يشير كما- وهو المالية، وزير عن

 66معينا رقما يحمل جدول عن عبارة صفحة كل ، 17 إلى 35 من مرقمة الصفحات ،
 هذه طبيعة عن وجيز عرض يلي وفيما ،( 17 رقم)  والأخيرة الأولى الصفحة باستثناء
 .فيه ترد التي والملخصات الجداول

 القسم، رقم مثل: بالعقار الخاصة المسح بمراجع تتعلق انهفإ 35 رقم الصفحة يخص فيما
 ورقمه، الشارع اسم البلدية، اسم المساحة، وجدت، إن القطعة رقم الملكية، مجموعة رقم

  ( Lieu dit).المعلوم المكان اسم الفلاحية للعقارات وبالنسبة

 للسكن  معدة دار: مثلا تكون كأن ومشتملاته، العقار طبيعة فيه تُذكر:  35 رقم الجدول
 مياه، ودورة مرحاض به مخزن كل مخازن، ثلاثة إلى مقسم أرضي تحت طابق من تتكون

                                                           
 الصفحات من عدد في الجدول نفس يتكرر أن يمكن - 66
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 محلات خمسة إلى المقسم الأرضي الطابق إلى تؤدي أدراج به كبير رواق إلى إضافة
 أول طابق إلى تؤدي أدراج توجد آخره في رواق إلى تؤدي خلفية قاعة به محل كل تجارية،
 و رواق، المياه، دورة استحمام، حجرة مرحاض، غرف، أربع استقبال، قاعة من يتكون
 .الغسيل بيت به سطح إلى تؤدي أدراج به صغير

 على تطرأ  التي بالتصرفات ترتبط الأولى المعلومات، من لنوعين مخصص: 31رقم الجدول
ر إلى فيه يشار مثلا بيع عملية كانت فإذا العقار،  إلى إضافة تحريره، وتاريخ العقد، محُرِّ
 .العملية ذهله المتعلقة العقاري الشهر ومراجع والثمن، الإجراء، هذا أطراف

 الاسم يذكر حيث المالك أي المستفيد، ويةبه فيتعلق المعلومات من الثاني النوع أما

 .والجنسية الميلاد ومكان وتاريخ الأب واسم واللقب

 النوع فإن العقاري، الدفتر تحرير تم بموجبه الذي الأول بالإجراء الأمر تعلق إذا
 السجل في الأول للإجراء تنفيذا: " كالتالي تكون أعلاه إليها المشار المعلومات من الأول

  المعدل 5791 مارس 11 في المؤرخ  16- 91 رقم المرسوم في عليه المنصوص العقاري
 ."والمتمم

 فإن العقاري السجل في الأول الإجراء بعد تأتي بيع بعملية مثلا الأمر تعلق إذا أما
 :كالتالي يكون الملخص

 في المعين العقار بيع تم حيث. ....... الموثق أمام.... ....... بتاريخ محرر بيع عقد "
  ...........قدره بثمن.....  السيد لفائدة. ....... السيد طرف من .... 35رقم الجدول

 الارتفاقات  عن الناجمة العقارية بالحقوق المرتبطة بالملخصات يتعلق: 36 رقم الجدول
 الفاصل في ذابه الأمر تعلق فإذا بالفاصل، الاشتراك إلى إضافة والسلبي، الإيجابي بشقيها
 مع  (الحائط)  35رقم الجدول في المعين العقار يشترك: "كالتالي يكون فالملخص الأخير
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 الواقع..............رقم الملكية مجموعة.............  رقم بالقسم الموجود العقار
 "........................ المسمى بالمكان..............ببلدية

 والأعباء  الملكية حق تلحق التي بالتجزئات المرتبطة بالملخصات يتعلق: 37رقم الجدول
 في يشار فلاحية أرض في الانتفاع حق عن مثلا المالك تنازل فإذا العقار، على ترد التي

 .........الموثق طرف من.....................  بتاريخ محرر عقد: "يلي ما إلى الملخص
 I السيد لفائدة: 35 مرق الجدول في المعين العقار من الانتفاع حق عن التنازل يتضمن

 "................. قدره بثمن .............

 تعلق  فإذا والامتيازات، العقارية بالر هون المرتبطة الملخصات فيه تُحرر:  31رقم الجدول
 ....الموثق أمام ......... بتاريخ الأولى الدرجة من قانوني رهن: "يذكر برهن مثلا الأمر
  31رقم الجدول في المذكور السيد طرف من 35 رقم الجدول في المعين العقار رهن تم حيث

 مبلغ مقابل...................  رقم  .............وكالة والاحتياط، التوفير صندوق لفائدة
 ".................. يكون لسداده أجل آخر سكن لبناء تخصيصه تم............  ب يقدر

 بالمحافظ الخاصة التصديق لتأشيرة مخصصة فهي الأخيرة الصفحة يخص فيما أما

 .العقاري

 يكون التحرير وهذا العقاري، بالدفتر تحريرها يتم مختلفة ملخصات أمام نحن إذا
 والأسماء كبيرة، بأحرف العائلية الأسماء كتابة ضرورة العملية هذه تقتضي حيث باليد،

 (.للاسم السابقة بالكتابة الأمر يتعلق) صغيرة بأحرف الشخصية

 .يمحى لا الذي الأسود بالحبر الكتابة ضرورة العقاري الدفتر محرر على القانون يشترط
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 الخطأ حالة وفي البياض، وترك التحشير أو الشطب أو الكشط كذلك يمنع كما
 67بصحتها ويشهد بنفسه، العقاري المحافظ يعاينها التي الإحالات طريق عن يكون التصحيح

 عملية تأتي ال،مجلا هذا في الجزائري القانون عليه ينص لما وفقا العقاري الدفتر تحرير بعد
 .تسليمه

 العقاري الدفتر تسليم :ثالثا

 أما 68واحدا طبيعيا شخصا كان إذا المالك إلى العقاري الدفتر يسلم أن العامة القاعدة
 العقارية بالمحافظة يودع فإنه أكثر، أو شخصين قبل من الشياع في مملوكا العقار كان إذا
 .69له يُسلم الذي الشخص تبُين قانونية وكالة إحضار يتم أن إلى

 مطابقة أخرى نسخة على يحصل أن لصاحبه يمكن العقاري، الدفتر ضياع حالة في
 .70العقاري المحافظ إلى ومُسبب مكتوب طلب توجيه طريق عن الأول، للدفتر

  العقاري الدفتر حجية:رابعا

 سابقا، إليه المشار 5791 نوفمبر 51 في المؤرخ  91-97 رقم الأمر من 57 المادة بنص
 اتجهت ما هذا الغير، مواجهة في الثبوتية القوة له أي ملكية، سند يعتبر العقاري الدفتر فإن
 أساس على الموضوعة العقارية الدفاتر إن: " منها نذكر التي اتهقرارا في العليا المحكمة إليه

 لإقامة الوحيد المنطلق تشكل المحدث الأراضي ومسح البلدية العقارية البطاقات مجموعة
 الدفتر أن المجلس قضاة اعتبر لما الحال قضية وفي العقارية، الملكية نشأة في البينة

 .القانون خالفوا قد يكونون الملكية لإثبات سند يعتبر لا به المستظهر العقاري
                                                           

 المعدل العقاري السجل بتأسيس المتعلق 5791 مارس 11 في المؤرخ 16 -91 رقم المرسوم من 71 رقم المادة - 67
 .والمتمم

 .نفسه المرجع ، 71 رقم المادة - 68
 .نفسه المرجع ، 79 رقم المادة - 69
 .513 ص السابق، المرجع خالد، رمول - 70
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 العقارية، الملكية لإثبات الوحيد الدليل هو العقاري الدفتر أن كذلك قانونا الثابت ومن
 رغم العقارية الملكية إثبات دليل وجود بعدم التصريح إلى توصلوا لما القضاة فإن ثم ومن

 " القانون تطبيق في أخطأوا قد يكونون العقاري بالدفتر الاستدلال

ذا  الغير، مواجهة في مطلقة حجية ذو ملكية سند عن عبارة العقاري الدفتر كان وا 
 قضائيا، إلا إلغاؤه يمكن لا  إداري قرار طريق عن يصدر لكونه الصفة هذه يكتسب فإنه

 إعادة يجوز لا العقاري الدفتر في دةلمعتا للعقارات النهائي الترقيم عن الناتجة فالحقوق
 .القضاء طريق عن إلا ومنازعتها فيها النظر
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 .الأول الإجراء بعد العقار على تطرأ التي التغييرات : الثاني المطلب 
 المتعلقة البطاقات إنشاء به يقصد العقاري السجل في الأول الإجراء أن سبق فيما قلنا

 .الممسوحة بالعقارات
 تبقى حتى مصلحته، في وتنظيمها ترتيبها على العقاري المحافظ يعمل التي البطاقات هذه
 تطرأ إثرها على والتي بعد، فيما تحدث التي العقارية المعاملات لكل وقانونيا ماديا دليلا

 .العقاري السجل لتحيين ثانية مرة تدخله يتطلب الذي الأمر العقار، على معينة تغييرات
 المالك يتغير كأن للعقار، القانونية بالوضعية تمس أن يمكن بصددها نحن التي التغييرات و

 البنايات كهدم المادية وضعيته تغيير إلى تؤدي أن يمكن آخر نطاق في انهأ كما مثلا،
 .مثلا

 من يتدخل التي الكيفية حول مجملها في تتمحور هذه المجال   في المطروحة الأسئلة
 بذلك؟ علاقة المسح لمصالح وهل السجل، لتحيين العقاري المحافظ 

 للعقار القانونية الوضعية تغيير : الأول الفرع 
 كأن العقار، وضعية تغيير في (...قسمة هبة، معيينةبيع، قانونية وقائع تساهم قد

 بفعل حدوده تُغير أو مثلا، البيع عملية جراء أخرى إلى يد من إنتقاله بفعل المالك يتغير
 :حالتين أمام نكون حيث القسمة، عملية
 في فتتمثل الثانية الحالة أما المالك، نفس يد في المفرزة العقارات بقاء في تتمثل الأولى
 .لآخر مالك من المفرزة العقارات انتقال

 لا الأولى العقار، وضعية تغيير في تساهم التي القانونية الوقائع من نوعين أمام نحن إذا
 تغيير إلى تؤدي
 العقار حدود على تؤثر لا التي التغييرات :: اولا
 من الملكية انتقال هي العقار على تطرأ التي التغيرات وأغلب أكثر أن جدا الطبيعي من

 ،(ذلك وغير الهبة البيع،) قانونية وقائع طريق عن الحال بطبيعة هذا يكون لآخر، شخص
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 القانون يخولها إدارية وسلطات وقضاة، عموميين، ضباط من العقود محرري اتهبإثبا يقوم
 .المهمة هذه الجزائري

 نموذج لها وثائق طريق عن العقارات على تطرأ التي التحويلات أو التغييرات معاينة تتم
 4 رقم إع :يسمى (PR4bis)، كل مزدوجة، ورقة شكل على مطبوع عن عبارة وهو معين
 .معين جدولبها  واحدة  71مكرر
 قبل من تحديدها تم التي البيانات فيها وتدون ،"الأراضي مسح مستخرج" تسمى الأولى
 الملكية، عقد في إليها المشار المساحة قبلها، من المحسوبة المساحة :وهي المسح مصالح

 إلى إضافة الملكية، مجموعة ورقم القسم به،رقم الخاص الحساب ورقم المالك ولقب اسم
 الجديدة العقارية بالوحدات الخاصة المعلومات به، الخاص والرقم النهج أو المذكور، المكان

 .ذلك حالة في
 الذي ،"العقد مستخرج " فيسمى المزدوجة الورقةهذه  الموجود الثاني الجدول أما

ر اسم:التالية بالبيانات ملؤه2 العقد محرر يتولى  المالك هوية التصرف، وطبيعة العقد، مُحرِّ
 72 .ثمنه و ملكيته أصل و للعقار الكامل التعيين الجديد، المالك و القديم
 محرر من مكرر 4 رقم ع.إ نموذج على الحصول يتم (PR4bis) يوجه طلب طريق عن
 في أي لها، المخصصة الجهة في التأشير مهمة تتولى التي المسح مصالح إلى العقد

 –أي به الخاصة الجهة ملأ قد العقد محرر يكون الوقت نفس وفي .الأراضي مسح مستخرج
  .73إشهاره يريد الذي العقد موضوع بالعقار المتعلقة بالمعلومات -العقد مستخرج

 
 

                                                           
 .السابق المرجع والمتمم، المعدل العقاري السجل تأسيس المتضمن 1976 مارس 25 في المؤرخ 76-67 رقم المرسوم من 74 رقم المادة -71

 .نفسه المرجع ، 73 رقم المادة - 72
رِّر إلى PR4bis تسليم - 73   بسير المتعلقة 1998 ماي 24 في المؤرخة 16 رقم التعليمة الطلب، إيداع تاريخ من يوما 15 خلال يكون العقد مُح

 .السابق المرجع العقاري، والترقيم الأراضي مسح عمليات
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 الذي ، 74المختص العقاري المحافظ إلى 4 رقم ع.إ نموذج بتقديم العقد محرر ذلك بعد يقوم
 في موجود هو. بما فيه، الموجودة المعلومات مقارنة طريق عن ودراسته بفحصه يقوم

 ذلك مراجع إلى ويشير العقد بإشهار يقوم المعلومات تطابق حالة في 75العقارية البطاقات
 .مكرر 4 رقم ع.إ النموذج في
 مصلحة إلى مكرر 4 رقم ع.إ نموذج 3 بإرسال العقاري المحافظ يقوم العملية هذه بعد

 تحيين الأخرى هي لتتولى العقار، على ورد الذي التصرف على موافقته لها ليؤكد 76 المسح
 .القديم المالك وشطب للعقار الجديد المالك تسجيل طريق عن لديها المحفوظة الوثائق
 العقاري، سجله بتحيين قام قد يكون الآخر هو العقاري المحافظ فإن كذلك هذا مقابل وفي
 وفي لفائدته، القانوني التصرف أبرم الذي الجديد المالك إلى العقارية البطاقة في يشير حيث
 .البطاقة من القديم المالك بشطب يقوم الوقت نفس

 ترتبط التي البيانات جميع تحت حمراء أسطر وضع طريق عن تتم هذه الشطب وعملية
 .قانوني أثر أي لها يبق لم والتي القديم، بالمالك

 العقار حدود على تؤثر التي التغييرات: ثانيا   
 مطبوع طريق عن العقار حدود تغيير في تساهم التي -مثلا القسمة – القانونية الوقائع تعاين
 الأصلي بالعقار الخاصة البيانات إلى فيه يشار الأول جدولين، بها "القياس وثيقة" : يسمى

 أي الجديدة الملكية بمجموعات المتعلقة للبيانات الأصلية  فيخصص الملكية مجموعة أي
 .المفرزة العقارات الوحدات

                                                           
 السجل بتأسيس المتعلق 1976 مارس 25 في المؤرخ 76-67رقم المرسوم من 77 رقم المادة  (PR 4bis) مكرر 4 رقم إع نموذج قدمي - 74

 .السابق المرجع المتمم، و المعدل العقاري
 . نفسه المرجع ، 80 رقم المادة -75

 الأراضي مسح عملية بتسيير المتعلقة 1998 ماي 24 في المؤرخة 16 رقم التعليمة شهر، كل من 10 و 01 بين ما تكون هذه الإرسال عملية - 76
 .السابق المرجع العقاري، والترقيم
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 التي الأطراف من بطلب سواء   الأراضي، مسح مصالح من القياس وثيقة على الحصول يتم
 هذا قيام فبعد ،77 المهمة هذه قبلهم من ف كلِّ  ُُ  الذي المهندس أو العقار، قسمة تريد

عطائه الجديدة، الحدود بوضع الأخير  وثيقة بإرسال يقوم المنشَأة، للوحدات المؤقتة الأرقام وا 
  .عليها للتأشير المسح مصالح إلى القياس

 بتثبيت يقوم عمومي ضابط إلى الأطراف القياس،تتوجه وثيقة على المسح مصالح تأشير بعد
 78 بذلك خاص محرر في المحدثة التغييرات هذه

 فيه يشار حيث سابقا، المذكور (مكرر 4 رقم إع) نموذج على التحولات هذه كذلك تتجسد
 كان كما العقار وصف أي المحدثة، العقارية للوحدات أعطيت التي الجديدة الأرقام إلى

  .الآن أصبح وكيف سابقا
 يتولى الذي العقاري المحافظ إلى القياس وثيقة بتسليم العقد مُحرر بعد فيما يقوم

 لاعتماد 1 المسح مصالح إلى القياس وثيقة ذلك بعد تُسلم .ودراستها فحصها مهمة
 القانونية الوقائع هذه خلال من الآخر هو العقاري المحافظ .ائيةنه بصفة المؤقتة الترقيمات

 البطاقات أي الأصلية العقارية البطاقات بإلغاء يقوم حيث العقاري، سجله بتحيين يقوم
 الوحدات مع تتوافق جديدة عقارية بطاقات المقابل في ويُنشأ القديم، بالعقار المرتبطة
 .المنشأة

 دفاتر ا ويحرر ،-القديم – الأصلي العقاري الدفتر بإلغاء يقوم كذلك الإطار نفس وفي
 .المنشأة البطاقات مع تتوافق جديدة عقارية

 على تؤثر التي التغييرات أو التحويلات من نوعين نستخلص ذكره سبق ما خلال من
 79العكس والثانية الحدود تغيير إلى تؤدي الأولى للعقار، القانونية الوضعية

                                                           
 العقاري الخبير المهندس به يقصد -77

 السابق المرجع والمتمم، المعدل العقاري السجل بتأسيس المتعلق 1976 مارس 25 في المؤرخ 76-67 رقم المرسوم من 74 رقم المادة - 78
 

 . السابق المرجع والمتمم، المعدل العقاري السجل بتأسيس المتعلق 1976 مارس 25 في المؤرخ 76-67 رقم المرسوم من 81 رقم المادة -79
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 في الأراضي مسح مصالح مساهمة فإن الحدود، تغيير إلى تؤدي التي للتغيرات بالنسبة
نشاء إحداث بدون لأنه فعالة، مساهمة تعتبر العقاري السجل تحيين  العقارية الوحدات وا 
 .هاته التغيير عملية عن الحديث يمكن لا المصلحة ذات طرف من الجديدة

 في المسح مصالح مساهمة فإن الحدود، تغيير إلى تؤدي لا التي للتغيرات بالنسبة أما
 بذلك، يبادر الذي هو العقاري المحافظ لأن فعالة، غير مساهمة تعتبر العقاري السجل تحيين

 .وثائقها في الإجراءات نفس الأخرى هي تتخذ حتى التحيين هذه  بإعلامها يقوم ثم
 ، التغييرات من النوع هذا في المسح مصالح تؤديه الذي الدور من ينقص لا هذا أن غير
 العقارية والتحويلات بالتغييرات العقاري المحافظ قبل من المسح مصالح إعلام عدم أن حيث
 ) المستخرج إمضاء مديرها رفض إلى يؤدي عليها، يوافق ( PR4bis) له يقدمه الذي التي
 .هذه التحويل عملية بعد العقد محرر أي (مكرر 4 رقم إع

 الممسوح  عقاره ببيع يقوم (أ) الشخص أن لنفرض :المثل هذا نضرب المسألة تتضح حتى
 4 رقم إع المستخرج طريق عن المسح مصالح إعلام دون ،(ب) الشخص إلى

  يوجد الذي هو (أ) الشخص أن العلم مع العقاري، المحافظ طرف من  (PR4bis)مكرر
 .المسح مصالح لدى بها المحتفظ بالوثائق

 إلى فيه يشير الحال بطبيعة وهنا ،(ج) إلى العقار نفس ببيع (ب) الشخص يقوم ذلك بعد ثم
  والمشتري ( ب) ( PR4bis)مكرر 4 رقم إع العقد مستخرج بتحرير الموثق يقوم  البائع

 وثائقها في الموجود الشخص لأن المستخرج برفض المسح مصالح تقوم الحالة هذه في ( ج)
 تأسيس عملية في المسح مصالح تؤديه الذي الدور جليا لنا يظهر وهنا ( ب)وليس (أ)هو

 .العقاري السجل وتحيين
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 للعقار المادية الوضعية على تؤثر التي التغييرات : الثاني الفرع 
 سواء   للعقار، القانونية الوضعية تمس التي التحويلات عن السابق المطلب في تحدثنا

 تلك أو المسح، عملية أثناء عليه كانت عما الحدود تغيير إلى تؤدي التي بتلك الأمر تعلق
 من العقار ينتقل المالك،كأن تغيير في تساهم المقابل في ولكن الحدود على تؤثر لا التي

 بالمساس للعقار تتغير الوضعيةالقانونية قد أخرى جهة ومن جهة من هذا لآخر، شخص
 .آخر لشخص الانتفاع وحق لشخص الرقبة ملكية تصبح كأن نفسه، الملكية بحق
 تغيير إلى تؤدي التي التحويلات يخص فيما حصرها استطعت التي الأمثلة بعض هذه كانت

 على تؤثر التحويلات من آخر نوع إلى سنتطرق يلي وفيما القانونية، العقار وضعية
 .للعقار المادية الوضعية

 أن أو مثلا، التربة تنجرف كأن طبيعي، حادث سببه يكون قد الذي التأثير هذا
المجاورة  الملكية مجموعات ترقيم على يؤثر مما معين، واد مجرى تغيير في فيضان يتسبب

 .له
 مما بأكملها، البلدية حدود بتغيير يقضي إداري قرار التغيير هذا سبب يكون قد كما

 أن كذلك يمكن كما .(العقارية الوحدات)جديد من الملكية مجموعات ترقيم إعادة إلى يؤدي
 وبالتالي العقار، محتوى تغيير إلى الهدم أو الجديدة البناءات مثل أخرى مادية وقائع تؤدي
 .المادية وضعيته تغيير

 طريق عن سواء   المسح، مصالح قبل من تلقائية بصفة المادية التغييرات هذه إثبات يتم 
 مصالح قبل من انهيتلقو التي المعلومات إثر على أوبها  يقومون التي السنوية الدوريات
 .البلدية
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 ما هذا التغييرات، ذههذه العقاري المحافظ بإعلام المسح مصالح ذلك بعد تقوم
 إلى تبلغ" :سابقا إليه المشار 73-67 رقم المرسوم من 83 رقم المادة عليه تنص -

 أدخلتها التي التعديلات ، 84 المادة في عليها المنصوص الأشكال ضمن المحافظ العقاري
 إثر على العقارية الوحدات ترقيم يخص فيما الأراضي مسح بضبط المكلفة المصلحة
 تطبيقا الفور على لمعاينتها المصلحة هذه اختصاص - من المؤرخ هي التي التغييرات

 مسح بإعداد المتعلق 1976 مارس 25 في 70-67 رقم المرسوم من 23 للمادة
 "والتهديم البناء عن الناتجة التعديلات وكذلك العام الأراضي

 تغيير إلى تفضي الأولى العقار، تمس التي المادية التغييرات من نوعين أمام نحن إذا
 للعقار المادي المحتوى تغيير إلى تؤدي والثانية الملكية مجموعات أرقام

 الملكية مجموعات أرقام تغيير :: اولا 
 موعات ائيةنه أرقام بإعطاء الملكية وتحديد التحقيق أعمال أثناء الأراضي مسح مصالح تقوم

 ظروف تحدث أن يمكن المختصة العقارية بالمحافظة الوثائق هذه إيداع بعد ثم الملكية،
 .الأرقام هذه تغيير إلى تؤدي معينة
 الظروف إلى سابقا إليها المشار 1998 ماي 24 في المؤرخة 16 رقم التعليمة أشارت

 :الملكية مجموعات أرقام تغيير إلى تؤدي التي80
 أقسام عدد تغيير هذا عن ينجم حيث البلدية، حدود بتغيير تقضي التي الإدارية القرارات 1-
 ما بلدية إلى معين قسم ضم الممكن غير فمن النقصان، أو بالزيادة سواء   بأكملها، البلدية
 .سابقا يحمله كان الذي الرقم بنفس
 مثال أرقامها، تغيير ومنه الملكية مجموعات تغيير إلى تؤدي التي الطبيعية الحوادث 2-
 وبالتالي الملكية، مجموعات تغيير إلى يؤدي مما الوديان مجرى تغير التي الفيضانات ذلك

 .أرقامها تغيير

                                                           
 .السابق المرجع العقاري، والترقيم الأراضي مسح عمليات بسير المتعلقة 1998 ماي 24 في المؤرخة 16 رقم التعليمة - 80
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أرقام  في التغييرات إثبات محاضر "تسمى محاضر طريق عن التغييرات هذه إثبات يتم
 بعد ترسل (PR "14)العقاري للإشهار المعدة النماذج من 14 رقم تحمل الملكية مجموعات
 من ) شهر كل آخر في العقاري المحافظ إلى المسح مصالح طرف من عليها المصادقة

 المخصص الإيداع سجل في وتسجليها بفحصها ذلك بعد العقاري المحافظ يقوم  إلى 25
 بحفظها  يقوم ذلك بعد ثم السجل، ذا الموجود للترقيم وفقا تسلسليا رقما تأخذ حيث لذلك،
 .81 لديه المشهرة الوثائق مع

 تحيين على خلاله من يعمل آخر، إجراء إلى العقاري المحافظ يتوجه العملية هذه بعد
 المشار82 للترقيمات.، وفقا جديد، من البطاقات وترتيب ترقيم لديه، فيعيد الموجود السجل
 أشرنا كما لديه تحفظ منه واحدة نسختين استلم الذي (PR14) 14 رقم إع النموذج في إليها
 الشهر بمراجع مُكملة الأراضي مسح مصلحة إلى فتوجه الثانية النسخة أعلاه أما ذلك إلى

 .83 لوثائقها النهائي المسك قصد العقاري،
 العقاري الوعاء محتويات تغيير : الثانيا 

 كان فإذا مثلا، البناء و كالهدم العقار، محتوى تغيير في أخرى مادية وقائع تساهم قد
 ففي الهدم، حالة في صحيح والعكس للسكن، معدة دارا بالبناء يصبح فارغة أرضا العقار
 .ذلك لإثبات معينة إجراءات يتطلب الذي الأمر العقار، محتوى يتغير الواقعتين كلتا
 ترسل والتيوالبناءات  الهدم إثبات محاضر ": تسمى محاضر بواسطة التغييرات هذه تثُبتُ 
 (PR  15 )الإشهار نماذج من 15 رقم تحمل "الجديدةإلى نسختين في
 الذي الإرسال هذا ،-المسح مصالح– عليها المرسلة الهيئة مصادقة بعد العقاري المحافظ-

                                                           
 .السابق المرجع ، العقاري الترقيم و الأراضي مسح عمليات بسير المتعلقة 1998 ماي 24 في المؤرخة 16 رقم التعليمة - 81
 أرقام لتغيير الدفاتر هذه أصحاب استدعاء هو إتباعه الواجب الإجراء لكن العقارية، بالدفاتر المتعلقة التأشيرات عن الجزائري القانون يتكلم لم - 82

 .الواقع أرض في حدث لما وفقا العقارية الوحدات
 .السابق المرجع العقاري، الترقيم و الأراضي مسح عمليات بسير المتعلقة 1998 ماي 24 في المؤرخة 16 رقم التعليمة - 83
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 لهذه العقاري المحافظ فحص بعد 1 الشهر من 30 إلى 25 من أي شهر، كل آخر يتم .
 تسلسليا رقما تأخذ حيث الغرض، لهذا المخصص الإيداع سجل في بتسجيلها يقوم المحاضر

 .معينا
 التي البناءات يذكر فارغة أراضي كانت فإذا العقارية، البطاقات محتوى بتغيير يقوم هذا بعد
 الهدم إثبات محاضر بإرسال العقاري المحافظ ذلك بعد يقوم  صحيح والعكس تشييدها تم

 هذه لتقوم الأراضي، مسح مصلحة إلى العقاري الشهر بمراجع مكملة الجديدة والبناءات
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 تمهيد  

 تطــرق قــانوني نــص أول 5791 نــوفمبر 51 في المــؤرخ 97-91:رقــم الأمــر يعــد  
 .الجزائر في عقاري سجل تأسيس و الأراضي مسح إعداد إلى

 ، أمـلاك بشـؤون المكلفـة الإدارة إلى المسـح أعمـال أخضـعت الـنص هـذا خـلال من  
   بـوزارة الوطنيـة للأمـلاك العامـة المديريـة إلى مركزيـا التابعـة،  1الشـؤون العقاريـة  و الدولـة

 .الأراضي لمسح الوطنية الوكالة المسماة و المالية

علـ  التابعـة 2العقاريـة، المحافظـة فهـي العقـاري السـجل بتأسـيس المكلفـة الإدارة أما  
 تابعـة الأخـرى هـي الأخـيرة هـذه و العقـاري، للحفـظ الولائيـة المديريـة إلى المحلـي المستوى
 .الوطنية للأملاك العامة للمديرية

مسـح  بإعـداد القاعـدي المسـتوى علـى تكليفهمـا تم إداريـتين هيئـتين أمـام نحـن إذ ا  
 . العقاري السجل تأسيس و الأراضي

 ما هذا و العقاري للسجل الـمادي الأساس تعتبر المسح أعمال فإن الأمر حقيقة وفي  
 مسح إن: "نصها التي و سابقا إليه المشار 97-91 رقم الأمر من الثانية المادة عليه تنص

 ".العقاري للسجل ماديا أساسا يكون و للعقارات الطبيعي النطاق ويعرف يحدد العام الأراضي

                                                           
 السـجل تأسيس و العام الأراضي مسح بإعداد المتعلق 5791 نوفمبر 51 في المؤرخ 97-91 رقم الأمر من 31 المادة - 1

 الدولة أملاك بشؤون المكلفة الإدارة اختصاص من هي عليه والمحافظة العام الأراضي مسح إعداد مهام إن: "علي العقـاري
 ".العقارية الشؤون و

2
 و العقاري بالسجل مكلفون عقارين محافظون يسيرها عقارية محافظات تحدث: " على الأمر نفس من 13 رقم المادة - 

 "الأمر هذا بموجب المؤسس الجديد الإشهار نظام في الشروع أجل من ذلك و العقاري بالإشهار المتعلقة الإجراءات إتمام
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 ، أي الجديـد النظـام في عقـاري سـجل عـن الحـديث يمكننـا لا أنـه بـه يقصـد هذا و  
  طبيعتــها و العقــارات وضــعية لنــا تنقــل الــتي المســح أعمــال ودون 1العــيني الشــهر نظــام

 .ابه المرتبطين المالكين أسماء و حدودها إلى إضافة المادي، ومضموهنا

 الـذي الأخـير هـذا العقـاري، السجل أساس ستكون التي هي كلها المعلومات هذه  
 . للعقارات القانونية الوضعية عن تعبر التي العقارية البطاقات مجموعة في يتمثـل

 يـأتي ثم للعقـارات، التقنيـة و الماديـة الوضـعية لنـا تصـور و تنقـل المسـح فأعمال إذا    
 .لها القانونية الوضعية لنا يحدد الذي العقاري السجل دور ذلك بعد

 أثـر إبـراز قصـد أخـرى بطريقـة أو الموضـوع، ـذاه المرتبطـة النقـاط أهـم إبراز قصد  
 مفهوم إلى أولا التطـرق الأفضـــل مـن انـه رأيـت العقــاري، السـجل إنشـاء في المسـح أعمـال
 ذات في سـنعمل كمـا ـا،به تمـر الـتي الإجـراءات الأذهـان في تتضـح حـتى الأعمال هذه

 بالجهـات ننـوه الوقـت نفـس الأعمـال،وفي ـذهه القائمـة الإداريـة الجهـة تحديـد على الفصل
 .الأراضي مسح مصلحة مع قانونية علاقة تربطها التي الأخرى

 بالأعمـال البـدء الضـروري مـن أنـه رأيـت المرجـوة، النتـائج بلـوغ قصـد و الأسـباب لهـذه  
 الملكية لتحديـد تمهيـدا ،(أول مبحـث) الأراضـي مسـح مصـالح ـابه تقـوم الـتي التحضـيرية

 المرحلة في إليهـا التوصـل تم الـتي النتـائج علـى نجاحهـا يتوقـف الـتي( ثـاني مبحـث) العقاريـة
 .الأولى

 

 

                                                           
 تأسيس و العام الأراضي مسح بإعداد المتعلق 5791 نوفمبر 51 في المؤرخ 97-91 رقم الأمر من 51 رقم المادة - 1

 ".عقارية بطاقات مجموعة شكل على بلدية كل في يمسك العقاري السجل إن: "على العقاري  التجاري السجل
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 التحضيرية الأعمال: الأول المبحث

 المسـح، بأعمـال التعريـف هـو الفصـل هـذا في الـرئيس هـدفنا أن سـبق فيمـا قلنـا  
 الملكيـات بتحديـد مـرورا و التحضـيرية، الأعمـال مـن ابتـداء ،بها تمـر الـتي المراحل وتحديد

 .التنفيذ حيز الأعمال هذه تتضمن التي الوثائق بوضع انتهاء و العقارية،

 الـتي القانونيـة المـواد ضـمن هـذا انعـدام مـن فبـالرغم الأعمـال، هذه لتعريف بالنسبة  
 .الهدف هذا إلى للوصول بعضها استقراء على سنعمل أننا إلا درسناها

 إن:"علـى تــنص الــتي 1، 97- 91 رقــم الأمــر مــن الثانيــة المــادة هــي لهــا نتطــرق مــادة أول
 للسجل ماديـا أساسـا يكـون و للعقـارات الطبيعـي النطـاق يعـرف و يحـدد العـام الأراضـي مسـح

 "العقاري

 إذ ا فقط، العقـارات علـى مباشـرة تنصـب المسـح أعمـال أن المـادة هـذه خـلال مـن يتـبين  
 هـذه مـن بالهـدف تـرتبط المستخلصـة الثانيـة النتيجـة الأعمال هذه من مستثناه فالمنقولات
 المعلومـات جمـع أي للعقـارات، الطبيعـي النطـاق تعريـف في يتمثـل الـذي و الأعمـال،
 .ذلك غير أو الملاك أو الارتفاقات أو الحدود أو بالمساحة الأمـر تعلـق سـواء ـا،به المتعلقـة

 2،  167-87 رقـم التنفيذي المرسوم من الرابعة المادة هي لها نتطرق مادة ثاني  
 العمليات بإنجاز الحكومة ترسمها التي السياسة إطار في الوكالة تكلف" :علـى تـنص الـتي

 على هذا و الوطني التراب أنحاء جميع في العام الأراضـي مسـح إعـداد إلى الراميـة التقنيـة
 .....".                                                           الأمر لـزم إذا مسبقة عقود أساس

                                                           
 السجل تأسيس و العام الأراضي مسح إعداد المتضمن 5791 نوفمبر 51 في المؤرخ 97-91 رقم الأمر - 1

 . 5791 نوفمبر 58 في المؤرخة 71 العـدد ر،.العقـاري،ج

2
 المتضمن 5787 ديسمبر 57 الموافق ه5753 عام الأولى جمادى 15 في المؤرخ 167-87 رقم التنفيذي المرسوم - 

 . 5787 ديسمبر 13 في المؤرخة 17 العدد ر.ج الأراضي، لمسح وطنيـة وكالة إنشاء
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 تشـمل بحتة تقنية أعمال هي المسح أعمال أن المادة هذه مضمون من يستخلص ما  
 لمسح الوطنية الوكالة في ممثلة الدولة عاتق على ملقاة وهي الوطني، التـراب كامـل

 .الأراضي

 عـن عبـارة: "المسـح لأعمـال التـالي التعريف صياغة يمكن المادتين هاتين خلال من   
 للعقـارات الطبيعي النطاق تحديد على تعمل عمومية إدارية لهيئة موكلة تقنية أعمـال

 ".الوطني التراب كامـل غـير الموجـودة

 ذلـك في ملتـزمين الأعمـال هـذه بها تمـر الـتي المراحـل مختلـف معاينـة إلى الآن ننتقل  

 الـتي الأهميـة حـول ترتيبـها نحـاول ذلـك علينـا يتعـذر الـتي الحالـة في و لهـا، الزمني بالترتيب

 .القانونية الناحية من تكتسيها

 الـتي و المسـح، مصـلحة بها تقـوم الـتي التحضـيرية الأعمـال هـو بـه نبـدأ ما أول  
 بلديـة إقلـيم في المسـح عمليـات افتتـاح في يتمثـل أولهـا أساسـية؛ أقسـام ثلاثـة حول تتمحور

 المطلـب) العمليـات هـذه سـير في تسـاهم الـتي المسـتندات و الوثـائق جمـع ذلـك يلـي ثم ما،

 في يتمثـل الـذي التحضـيرية الأعمـال في قسـم بـآخر المبحـث هـذا أخـتم الأخير في و ،(الأول

 (.الثاني المطلب) للحدود البياني المخطط إعداد

 جمع الوثائق: المطلب الأول

 تعلق سواء   الأعمال، سير على تساعد التي الوثائق مختلف بجمع الموظف هذا يقوم  
 منها و الرسمية المحررات أو الجوي، الرصد ووثائق المخططات: مثل التحديد بوثائق الأمر

 .غيرها و المشهرة الرسمية العقود و الإدارية القرارات
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 بقرار يتعلق هنا فالأمر الافتتاح عملية بخصوص أما الوثائق، لجمع بالنسبة هذا  
 على بناء هذا يكون1 ما بلدية في المسح أعمال افتتاح تاريخ ، فيه محددا الوالي يصدره
 اقتراحها، تم التي البلدية إلى فيه يشير الأراضي لمسح الـولائي المدير به يتقدم اقتراح

 .الأعمال هذه لبدأ المحدد والتاريخ

 قرار نشر تاريخ واحدا من شهرا تتجاوز لا مدة خلال المسح لعمليات الرسمي الافتتاح يتم
 : الجزائري القانون عليها نص وسائل في ثلاث تتمثل في الوالي

 .الشعبية الديمقراطية الجزائرية للجمهورية الرسمية الجريدة- 5

 .المعنية للولاية الإدارية تاالقرار  نشرة- 1

 .الوطنية اليومية الجرائد أحد من جريدة- 6

 الـذي الأخير هذا المعني، البلدي الشعبي المجلس رئيس إلى القرار هذا ذلك بعد يبلغ  
 إلى إضافة المعنيتين، والبلدية الدائرة مقر في اللصق طريق عن،  بـإعلام الجمهور يقـوم

 يوما 51: بـ تقدر مدة خلال يكون الإجراء وهذا ذلك،  الأمـر اسـتدعى إذا ورةالمجا البلديات
 .المعنية البلدية في المسح أعمال افتتاح قبل

 إبـلاغ مباشـرة غـير بطريقـة طياهتـا في تتضمن أهنا هذه، اللصق عملية في يلاحظ ما 
 المسؤول إعلام دون الدائرة مقر في لصق هناك يكون أن الممكن غير من إذ الدائرة، رئـيس
 .فيها الأول

                                                           
1
 الرسمية، الجريـدة والمـتمم المعـدل العام الأراضي مسح بإعداد المتعلق 6767 مارس 02 في المؤرخ 70-67 رقم المرسوم من 20 رقم لمادةا - 

 6767-20-60 في المؤرخة 02 العدد
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 51 رقـم التعليمـة فحـوى مـن يفهم لكن والتبليغ، الشهر بعمليتي القائم القانون يحدد لم  
 الإجراءات ذهله الأراضي لمسح الولائي المدير إلى موكل الأمر أن سابقا إليها المشـار
 .1 الوثائق جمع عمليـة ذلـك بعـد لتـأتي ، المســح عمليـات لبـدأ قانونيا مهيأة البلدية تصبح

 التحديد وثائـق:الأول الفرع

 المكلـف قبـل مـن عليها الإطلاع يجب التي المخططات الفرع هذا في نتناول   
 .الجوي الرصد وثائق إلى إضـافة بالمسـح،

 :المخططات/ أولا 

 مـا اثـنين، قسـمين إلى المخططـات هذه تقسيم يمكن الزمني العنصر على بالاعتماد  
 الثـاني أمـا الأول، القسم ويمثل م5711 إلى م5863 سنة من أي الاستقلال قبل انجـازه تم

 .الاستقلال بعد المنجزة بالمخططـات فيتعلـق

I  /م2670 إلى م2332 من الممتدة الفترة خلال المنجزة المخططات: 

 من العديد باستصدار الجزائر إلى دخولها منذ الفرنسية الاستعمارية السلطات قامت  
 بين من العقارية الثروة في التحكم على يساعدها الذي السلاح بمثابة لها كانت التي القوانين

 يليه ،ثم 5816 لسنة SENATUS CONSULTE المشيخي القرار نجد القوانين هذه
 .م 5896 جويلية 11 في الصادر القانون

 التي المخططات هذه العقارية، الملكية لتحديد مخططات إعداد الأخيرين هذين عن انجر
 الأراضي مسح أعمال بسير المتعلقة 5778 ماي 17 في الصادرة 51 رقم التعليمة اعتبرهتا

 التحضيرية الأعمال مهمة إليه أوكلت الذي الموظف إليـه يلجأ مرجعا العقاري الترقيم و
 .معينة بلدية في للمسح

                                                           
1
 العقاري، والترقيم الأراضي مسح عمليات بسير المتعلقة 5778 ماي 17 في المؤرخة 51 رقم التعليمة - 
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I-2/ المخططات المعدة في إطار القرار المشيخي: 

 في وهو المشيخي، القرار اسم عليه يطلق من وهناك المشيخي، القانون يسميه من هناك
 القيام قصد م5816 أبريل 11 بتاريخ الفرنسي الشيوخ مجلس عن صادر قرار الأمر حقيقة

 :التالية بالعمليات

 عبارة الجزائر في الفلاحية الأراضي أغلب كانت حيث العرشية، للأراضي حدود وضع/ أ
 وفي دوار، بكل الخاصة المساحة تحديد قصد القرار هذا فجاء النوع، هذا من أراضي عن
قليمها قبيلة بكـل الخاصة الحدود تحديد الوقت نفس  .فيه تسكن الذي وا 

 بتقسيم المشيخي القرار أمر بعد، فيما انتزاعها يسهل التي الفردية للملكية تمهيدا/ ب
 نتيجة كان الإجراء هذا اتخاذ فإن الحال وبطبيعة العشائر، علـى العرشية الأراضي

 من الجزائريين أراضي على للاستيلاء الاستعمارية السلطات لاقتها التي الكبيرة للصعوبات
 . 1للعروش المستميتة المقاومة جراء

 للملكية التأسـيس هـو المشـيخي القـرار إليهـا يرمـي كـان الـتي الأساسـية الأهـداف بـين مـن/ ت
 سـندات يخـص فيمـا أوربـا مـن للقـادمين الملائـم الجـو تـوفير على تساعد التي الفردية،
 الملكيـة صـاحب دفـع طريـق عـن أو الأصـليين، ملاكهـا مـن العقـارات لشـراء سواء الملكية،
 بالضــرائب تثقــل كــأن المعمــر، لفائــدة عنــها التنــازل إلى بــه تــؤدي وضــعية إلى الفرديــة
 .أدائها عليه يستحيل التي والأتاوى

 كانت التي الفردية، الملكية لتأسيس المستعمر دفعت التي الأسباب أهم هذه كانت  
 في وجد التي العرشية الملكية عكس المصادرة، عملية ممارسة قصد يده في سهلة وسيلة

 .كبيرة صعوبات عليها الاستيلاء

 المـدني للقـانون وفقـا الأراضـي تقسـيم علـى العمـل المشـيخي، القـرار أهـداف بين من/ ث
                                                           

1
 .بعدها وما 02ص ، نفسه المرجع عمار، علوي - 
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 الأراضــي ،(الملــك أراضــي) الملكيــة أراضــي: إلى الأراضــي يصــنف كــان الــذي الفرنســي
 1.للبلدية التابعة الأراضي للدولة، التابعة

 بمختلف العقاريــة الملكيــات إلى تشــير الشــأن هــذا في مخططــات إعــداد تم الحــال وبطبيعــة
 فـإن للمسـح، التحضـيرية الأعمـال بخصـوص الوثـائق جمـع إطـار في ومادمنـا أنواعها،
 .2المخططات هذه إلى بالرجوع ملزم العملية ذهه المكلف

 حد إلى تشبه المشيخي القرار إطار في أقيمت التي المخططات أن هنا الإشارة تجدر  
 دوار 961 على قسمت فرقة 731 تكوين تم حيث بحثها، بصدد نحن التي المسـح أعمال ما

 المختلفة الملكيات بين فيما فصلت والتي ا،به الخاصة المخططات إعداد مهمة لها أوكلت
 العامة، بالأملاك خاصة مخططات الدولـة، بـأملاك خاصـة مخططـات:كانـت حيث

 مخططات العرشـية، بالأراضـي خاصة مخططات الخاصة، العقارية الأملاك مخططات
 3.للبلدية التابعة بالأراضي خاصة

I-2 /2363 جويلية07 في الصادر القانون إطار في المعدة المخططات. 

 تم حيــث ســنوات، ســبع إلا 5816 أبريــل 11 في الصــادر المشــيخي القــرار يــدم لم   
 صـدر وبـذلك تطبيقـه، أثنـاء اكتشـفت الـتي للنقـائص نظـرا 5893 أواخـر في به العمل تعليق
 18 فـــي الأخير هـذا عُـدِّل وارنــي، الـنــائب إعـداده فــي سـاهم الـذي 5896 جويليـة 11 قانــون
 . 5873 سنة به العمل وأوقف 5889 أبريل

 إضافة العرش، أراضي في الفردية الملكية تأسيس في التعجيل على القانون هذا أكد   
: العقاريـة التحقيقات من نوعين على كذلك حث كما الملك، أراضي في هاتإثبا ضرورة إلى

 . للمعمرين بالنسبة الجزئية التحقيقات و للجزائريين بالنسـبة الجماعيـة التحقيقـات
                                                           

1
                                                          المخـزن أراضـي- 0 العرش، أراضي- 0 الوقف، أراضي- 0 الملك، أراضي- 6: إلى مقسمة الجزائر في الأراضي الفرنسي المستعمر وجد - 

 .الصحراء أراضي- 2 ،(العسكرية الجالية أراضي)
2
 .منشور ،غير 0226 سبتمبر ، الوطنية للأملاك العامة للمديرية الرئيسية المهام في التكوين دليل المالية، وزارة - 

3
 19 ص السابق، المرجع عمار، علوي - 
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 11قــانون ــابه جــاء الــتي الأهــداف لأهــم والمختصــر الســريع العــرض هــذا بعــد  
 : باعدادها طالب التي المخططات إبراز الآن ،نحاول 5896 جويلية

 المخططات، مـن النـوع هذا في الدوار كامل حدود تعيين يتم":"  الإقليم مخطط 
 أو الدولـة أمـلاك أو الجماعية أو الخاصة سواء الملكيات، مختلف حدود توجد كذلك وبداخلها
 "  الجماعية التحقيقات مخططات  البلدية

 الدوار، كامل تمس التي الجماعية التحقيقات على بناء   المخططات هذه إنشاء يتم"
 .الملك أراضي أو العرشية بالأراضي الأمر تعلق سواء

 في الشريك أو المالك، طلب على بناء   تقام كانت: الجزئية التحقيقات مخططات  
 .فقط المعمرين الحال بطبيعة وتشمل بالبيع وعد على الحائز أو المشـتري، أو الملك،

II  /الاستقلال بعد المنجزة المخططات 

 الصادرة الجزائرية القوانين عليها نصت) plans les) المخططات من مختلفة أنواع هناك 
 .منها واحد كل عن موجز تقديم يلي فيما نحاول الاستقلال، بعد

II-2/ مخططات تحديد الأملاك العقارية التابعة للدولة  

حصائها، الوطنية الأملاك لتحديد تقام التي الجرد عملية بمناسبة إعدادها يتم    هذه وا 
 ضـرورة تطلـب العقاريـة بـالأملاك اتصـل إذا الـذي ، الوصـف علـى تعتمـد التي التقنية العملية
 1.بها التعريف على يساعد  مخطـط إعـداد

                                                           
 والمـتمم، المعـدل الوطنيـة الأمـلاك قـانون المتضمن 5773-51-35 في المؤرخ 63-73 القانون من 38 رقم المادة - 1

 المــؤرخ 711-75 رقــم التنفيــذي المرســوم مــن 31 رقــم ،المــادة 5773 ديســمبر 31 في المؤرخــة 11 رقــم الرسميــة الجريـدة
 5775 نوفمبر 17 في المؤرخة 13 عدد رسمية جريدة الوطنية، الأملاك بجرد المتعلق 5775 نوفمبر 16في
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 هـذه أخـذ ضـرورة علـى الجزائـري القـانون نـص العقـارات، مـن النـوع لهذا حماية   
 .المسح لأعمال التحضير أثناء الاعتبار بعين المخططات

 الـتي الدولـة أمـلاك علـى نصـت أهنـا الـذكر السـالفة 51 رقـم التعليمة على يؤخذ ام 
 الـنص الأفضـل مـن كـان أنـه حـين في فقـط، تخصـيص أو تحويـل، أو تنازل، موضوع تكون
 عـن تحديـدها مـن المختصـة المصـالح تـتمكن حـتى تمييـز، دون الدولـة أملاك جميع على

 .المسح أعمال طريـق

II-0/ مخططات الطرق  : 

 ، الســريعة الطـرق 1الوطنيـة، الطـرق: يلـي فيمـا تتمثـل أنـواع سـتة في الطـرق حصـر يمكـن
 الطرق،  العمرانيــة التجمعــات في الموجــودة الطــرق البلديــة، الطــرق الولائيــة، الطــرق

 . والجبلية الريفية المناطق في الموجودة

 للمسح، التحضـيرية بالأعمـال للقـائم بالنسـبة إلزامـي أمـر الطـرق مخططـات علـى الإطـلاع
 .الأراضي مسح مخطط على تجسيدها من يتمكن حتى وهذا

II-3/ مخططات الغابات : 

 مـن 51 المـادة عليـه تـنص ما هذا الوطنية الطبيعية، الأملاك ضمن الغابات تصنف  
 المعدل الوطنية الأملاك قانون المتضمن 5773ديسمبر35 في المؤرخ 63-73 رقم القـانون
 .والمتمم

 الجزائـري المشـرع نجـد لـذلك بلـد، لأي بالنسـبة اسـتراتيجي بعـد لهـا الغابية والثروة
 .حمايتها ضرورة على نص العالم مشرعي من وكغيره

                                                           
الأملاك   إدارة شـروط المتضـمن 5775 نـوفمبر 16 في المـؤرخ 717-75 رقـم التنفيـذي المرسـوم مـن 559 رقم المادة - 1
 5775 نوفمبر 17 في ،المؤرخة 13عدد ر، ج ، ذلك كيفيات ويضبط وتسييرها للدولة التابعة والعامة لخاصةا
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 لتقييد خاصـة سـجلات ووضـع بجردهـا، القيـام هـي للحمايـة الناجحـة الوسـائل بـين من   
 .بها المتعلقة والحدود المساحة تبين) plans) مخططات إعداد إلى إضافة ، محتوياتها

 المخططات هـذه علـى الإطـلاع ضـرورة علـى الجزائـري القـانون نـص الحمايـة هـذه لتـدعيم
 للمسح التحضيرية بالأعمال القيام بمناسبة

II -4النموذجية والمزارع والفردية الجماعية بالمستثمرات الخاصة المعالم مخططات:  

 المتعلق 5789-51-38 في المــؤرخ 57-89 رقــم القــانون مــن 51 رقــم المــادة نصــت 
 المنتجين حقـوق وتحديـد الوطنيـة للأمـلاك التابعـة الفلاحيـة الأراضـي اسـتغلال كيفيـة بضـبط

 بمبـادرة جماعـة بتكـوين تصـريحي عقـد تقـديم علـى بنـاء للمعنـيين، يسـلم:"  علـى وواجباهتم
 علـى الـدائم الانتفـاع في حقهـم عليهـا يمارسـون الـتي الأرض قطعـة يحـدد إداري عقد منهم،

 1 ....".متساوية وبحصص الشـيوع،

 الغـرض، لهـذا معـدة مخططـات أمـام أننـا نكتشـف" الأرض قطعـة يحـدد" عبـارة فمن   
 . بالذات لمجالا هذا في قصوى أهمية لها والتي

 القــانون نــص الإســتراتيجي القطــاع هــذا في للمخططــات الكــبيرة للأهميــة ظــران
 2ما بلدية في المسح لأعمال التحضير أثناء الاعتبار بعين أخذها ضرورة على الجزائري

 

 

 
                                                           

 لأملاك التابعة الفلاحيـة الأراضي استغلال كيفية لضبط المتعلق 5789 ديسمبر 38 في المؤرخ 57-89 رقم القانون - 1
 م5789-51-7 في المؤرخة 1عدد ج،ر، وواجباهتم، المنتجين حقوق وتحديد الوطنية

 
2
 020 ص السابق، المرجع العقارية، المنازعات زروقي، ليلى عمر، باشا حمدي- 
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II-5 /الملكية نزع بعمليات المتعلقة المخططات. 

 لاكتساب استثنائية طريقة العمومية المنفعة تحقيق أجل من الملكية نزع إجراء يعد   
 في مباشرة غير بطريقة ويساهم الخاصة الملكية من يحد إجراء فهو ، الحقوق أو الأملاك
 .للدولة العقارية  الوطنية الأملاك تكوين

 حصر قصد وتصاميم مخططات إعداد على دقيق بشكل تعتمد عملية إزاء نحن إذا
 الهيئة ممتلكات إلى وضمها صاحبها ملكية عن لفصلها تمهيدا وتحديدها،  الأملاك هذه

 .الملكية نزع عملية من المستفيدة

 أخذها ضرورة على الجزائري القانون نص الأخرى هي التصاميم و المخططات هذه 
 المسح لأعمال التحضير أثناء الاعتبار بعين

I-7 /بالبلدية الخاصة الحدود مخططات: 

 علـى وحثـت المخططـات، من النوع هذا إلى الذكر السالفة 51 رقم التعليمة تطرقت   
 . عليها الإطلاع ضـرورة

 أعمــال أن لكــون إلا لشــيء لا وكــبيرة، بالغــة أهميــة ذات الأمــر حقيقــة في وهــي   
 اسـتبعاد قصـد البلديـة حـدود علـى الاطـلاع يجـب بحيـث بـدونها، تبـدأ أن يمكـن لا المسح
 مـن الرابعـة المـادة نصـت الإطـار هـذا وفي ذلـك، عـن تنجـر قـد الـتي التقنية المشاكل جميع

 علــى للــبلاد الإقليمــي بــالتنظيم المتعلــق 5787 فبرايــر 37 في المــؤرخ 37-87 رقــم القــانون

 .للبلديات الإقليمية الحدود بتحديد التكفل ضرورة
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 عن أو المعنيــة، البلـديات طريـق عـن المخططـات مـن النـوع هـذا علـى الإطلاع يمكن 
 1والتعمير للتهيئة التوجيهي المخطط مراجعة طـــريق

II-6/ القديمة الإدارية الوحدات مخططات: 

 الإداريـة الوحـدات مخططـات أخذ ضرورة على الذكر السالفة 51 رقم التعليمة تنص 
 الـتي بالتراعات الأمر تعلق إذا خاصة المسح، لأعمال التحضير أثناء الاعتبار بعين القديمـة
 هـذه بـين أو بينـها، فيما المختلفة الإدارية الهيئات بين سواء   الحدود، حـول تنشـأ أن يمكـن

 .التراع لفض إليها الرجوع ضرورة الأمر يتطلـب إذ والخـواص، الأخـيرة

II-8 /الزراعية الثورة قانون إطار في المنجزة المخططات: 

 الثـورة قـانون المتضـمن 96-95 رقـم الأمر صدر 5795 نوفمبر 38 بتاريخ   
 من يتكون الزراعية للثورة وطني صندوق إنشاء ضرورة على فحواه في نص الـذي الزراعيـة
 :التالية الأراضي

 الدولة لأمـلاك التابعـة الأراضـي وتشـمل الضـم، طريـق عـن بـه تلحـق فلاحيـة أراضـي  -
 .العرشية والأراضي

 باسـتثناء الخاصـة، الفلاحيـة الأراضـي وتشـمل التـأميم، طريـق عـن بـه تلحق أراضي  -
 ( 31)و المسـقية، الأراضـي في هكتـار نصـف تسـاوي أو أقـل مسـاحة لـديهم الـذين المـلاك
 .المسقية غير الأراضي في ذلك دون أو هكتارات خمسة

 يـتم لم هـذا لكـن بالصـندوق، ألحقـت الـتي الفلاحيـة الأراضـي مـن ثالث نوع هناك 
نمـا الـذكر، السـالف 96-95 رقـم الأمر بموجب  ، الجمهوريـة رئـيس وجهـه طلـب بموجـب وا 

                                                           
1
 للتهيئة التـوجيهي المخطط إعداد إجراءات بتحديد المتعلق 6776-22-02 في المؤرخ 666-76 رقم التنفيذي المرسوم من 20 رقم المادة - 

 6776 سنة 06 العدد ر.عليه،ج والمصادقة والتعمير
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 الفلاحـين المـلاك بصـغار سميـت معلمجتا مـن شريحة إلى آنذاك التـبرع منـهم طلـب حيـث
 1.احتياجاتهم عن تزيد التي بالأراضي الصندوق لفائدة

 الدولـة اعتمـدت حيـث فلاحـي، عقـاري وعـاء تكـوين منـها الهـدف عمليـة أمـام نحن إذا 
 لتحديد اللازمـة المخططـات إعـداد ضـمنها مـن ، والإجـراءات التـدابير مـن مجموعـة علـى

  .بالتأميم المعنية المساحات

 إذا خاصة الفلاحي، العقار على المحافظة في الأهمية بالغ دور لها المخططات هذه 
 أو عمومية الأملاك كانت سواء الحدود، مجال في تطرح التي بالتراعات الأمر تعلق

 .خاصة
 أخذ ضرورة علـى الـذكر السـالفتي 6189 رقـم والمـذكرة 51 رقـم التعليمـة نصـت السـبب لهذا 

 الأمــر حقيقـة في وهـي المسـح، لأعمـال التحضـير أثنـاء الاعتبـار بعـين المخططـات هذه
 والمخططات الزراعيــة، الثــورة إطــار في المؤممــة للأراضــي الحــدود وضــع مخططــات:نوعــان
 2.المؤممة للأراضـي الأصـليون المـلاك بها طالـب الـتي الاسـترجاع عمليـة إطـار في المعدة

 :  الجوي الرصد وثائق : ثانـيا

 :الأخرى عن واحدة كل تختلف وثيقتان هما

I- الصور الطبوغرافية: 

 بضـرورة الجزائـري القـانون طالـب الـتي الوثـائق هـذه طبيعـة عـن بحثنـا خـلال من   
 خـلال مـن الاختلافـات بعـض وجـدنا للمسـح، التحضـيرية الأعمـال أثنـاء إليهـا الرجـوع

 .عليها تحصلنا التي التعريفات

                                                           
1
 22،ص 0226، 0ط الجزائر، التربوية، للأشغال الوطني الديوان الفلاحية، المستثمرات قانون شرح يوسف، رقية - 

2
 بعدها وما 81ص السابق، المرجع يوسف، بن رقية بن - 
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 :يلي فيما نـوردهـا لهـا مـوحــد تـعريــف إلــى وللـوصــول الـغـمــوض، هـذا درئ قصـد 

 المتضـمن الماليـة وزارة دليـل في ورد الذي التعريف ترجمة خلال من :الأول التعريف 
 الشـكل مخروطية وثيقة عن عبارة:" يلي ما إلى توصلت الأراضي بمسح الخاصة المبـادئ
 عملية لكون راجع وهذا اعوجاجات، بوجود يوحي شكلها أرضـية لمنـاظر رسـوم تتضـمن
 محور أفقية وعدم الأرض في الموجودة النتـوءات الحسـبان في تأخـذ الصـور لهـذه الإنجـاز
 ".مترية ليست انهلأ المخططات تشبه لا الصور وهذه الرؤية،

 على وثيقة هــي:"  الــذكر الســالفة 51 رقــم التعليمــة في التعريــف هــذا ورد: الثــاني التعريــف
 بجمع عليهـا التحصـل يـتم جويـة صـورة شـكل وتمثـل للمخطـط، المتريـة المميـزات نفـس له سلم

 بالاعتمـاد الاسـترجاع بآلـة التقاطهـا عنـد عليـه كانـت كمـا نسـبيا، وموجهـة موضـوعة صـور
 إلى تعرجـي إسـقاط مـن الانتقـال مـن تمكننـا الـتي السـطحية العناصـر معالجـة تقنيـة علـى

 1. "أفقي إسـقاط

 العبـارات، بعـض وضـوح عـدم الوثيقـة لهذه تطرقت التي التعريفات خلال من لاحظنا 
 إلى الفرنسي النص من الترجمة إلى راجع الأحيان بعض في أو مطبعي الخلل يكون ربمـا

 .العربي النص

  صـورة عـن عبـارة:"التـالي التعريـف بصـياغة قمنـا الغمـوض هـذا لـدرئ منـا مراعاة   
 الجـو مـن تؤخذ  تقنيـة خـلال فمـن ،"الاسـترجاع آلـة" تسـمى آلـة بواسـطة عليهـا الحصـول يـتم

 جبـال،) هـي كمـا الأرض تمثـل الـتي التعرجيـة الإسـقاطات تصـبح السـطحية العناصـر معالجة
 نفـس تحمـل لا الـتي الوثيقـة هـذه في معهـا التعامـل يمكـن أفقيـة إسقاطات...( أشجار وديـان

 .للمخطط المتريـة المميـزات

 
                                                           

1
 . 631 ص السابق، المرجع العقارية، المنازعات زروقي، وليلى عمر باشا حمدي - 
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II/ الاسترجاعات الفوتوغرامترية 

 تعريـف إلى للوصـول نسـتخدمها الجويـة بالصـور للتعريـف اتبعتـها التي الطريقة 
 .الفوتوغرامترية للإسترجاعات واضـح

 :التعريف الأول

 المترية المميزات نفس لها وثيقة عن عبارة الفوتوغرامتري الاسترجاع :الثاني التعريف
 الجوية الصورة في يوجد ما تمثل وهي معين، سلم لهـا و للمخطط،

 وصرامة شكل لها ومترية غرافية وثيقة عن عبارة الفوتوغراميتري الاسترجاع :الثالث التعريف
 الجوية الصور جميع لتفاصيل بنقطة نقطة باستغلال انجازها يتم الطوبوغرافي، المخطـط
 كانت كما معةلمجا الصور موقعتت خلالها من والتي الاسترجاع، آلـة مسـتوى علـى الموجودة

 1.التقاطها أثناء

 عبارة هي:" التالي التعريف صياغة نحاول ذكرها لنا سبق التي التعاريف خلال من
 استغلال طريق عن انجازها يتم الطوبغرافي، المخطط شكل لها ومترية غرافية وثيقة عن

 ". الاسترجاع آلة في تجميعها تم التي و للأرض الملتقطة الجوية الصور جميع

 الرسمية المحررات: الثانـي الفرع

 والعقود الإداريــة القــرارات: في تتمثــل الوثــائق مــن نــوعين إلى الفــرع هــذا في نتطــرق  
 .المـشهـرة الرسمية

 :الإدارية القرارات/  أولا 

 اعتماد يمكــن الــذكر، الســالفتي 6189 رقــم ،والمــذكرة 51 رقــم التعليمــة إلى بــالرجوع   
 .الإدارية القرارات من أنواع ثلاثة

                                                           
1
 027المرجـع السـابق، ص حمدي باشا عمر، ليلى زروقي، المنازعات العقارية،- 



 : الفصل الثاني 
 

82 
 

 الثـورة إطـار في الأراضـي تـأميم قـرارات: وهمـا صـريحة بصـورة وردا منـها اثنـان 
 فـورد الثالـث القـرار أمـا الأصـليين، ملاكهـا إلى الأراضـي هـذه إرجـاع وقـرارات الزراعية،
 .العامة المنفعة أجل من الملكية نزع قرار في ويتمثل فقط، ضمنية بصورة

 1:الزراعية الثورة أحكام إطار في التأميم قرارات  - 2

 العمليـة وهـذه عامـة، ملكيـة إلى الخاصـة الملكيـة تحويـل بموجبـها يـتم عملية التأميم 
 شـقين مـن تتكـون أهنـا نجـد لـذلك عنـها، تترتـب قـد التي للآثار نظرا وهامة بالغة أهمية ذات

 المتعلــق القــانوني الــنص لصــياغة التشــريعية الهيئــة مهمــة في يتمثــل الأول الشــق: أساســين
 ،بها يتعلـق قـانوني نـص عـن الحـديث دون العمليـة هـذه عـن الحـديث يمكن لا إذ بالتأميم،

 القــانون المتضــمن 5791 ســبتمبر 11 في المــؤرخ 18-91 رقــم الأمــر عليــه نــص مــا وهــذا
 ...".قانوني بنص إلا التأميم حكم إصدار يجوز لا":198 المادة في والمتمم المعدل المدني

 عـن الصادر الإداري القرار فهو التأميم عملية من الثاني الشق ويمثل التنفيذية الهيئة دور أما
 الوعاء إلى الخاصة الملكية نطاق من الأراضي تحويل يتضمن والذي المختص، الـوالي
 2.العمومي العقاري

 أثناء الاعتبار بعين أخذها ضرورة على القانون نص إدارية قرارات إزاء نحن إذا
 ذلك في تراعى لم إذا خاصة كبيرة أهمية لها قرارات وهي المسح ، لأعمـال التحضـير
 .  الملكية نقل في العقاري الشهر إجراءات

                                                           
1
 التحقيقـات عمليـات في الدولة أملاك لمصلحة التابعين المحققين دور بإبراز ،المتعلقة 5777-39-59 في المؤرخة 6189 رقم المذكرة راجع - 

 .السابق المرجع العقارية،
 المعدل الجزائري المدني القانون المتضمن 5791-37-11 في المؤرخ 91/18 رقم الأمر من 198 رقم المادة تنص - - 2

جراءات شروط أن غـير" ...  والمـتمم  ما هذا بالفعل و ،.."القانون يحددها التعويض بها يتم التي والكيفية الملكية نقل وا 
 .الزراعية بالثورة ،المتعلق 5796 نوفمبر 38 في المؤرخ 96-95رقـم الأمـر من 166 رقم المادة له تطرقت
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 II- الأصليين ملاكها إلى المؤممة الأراضي إرجاع قرارات: 

 طلب بتقديم الأصلي المالك فيها يقوم التي الحالة في الإرجاع قرارات أمام نكون   
 نشر يوم من سريانها يبدأ شهرا، 51 يتجاوز لا أجل في المختص الوالي إلى الاسترجاع

 11-73 رقم القانون يتمم و يعدل الذي الأخير هـذا الرسمية، بالجريدة 11-71 رقم الأمر
 .العقاري بالتوجيه المتعلق 5773 نوفمبر 58 في المؤرخ

 التي الأخيرة هذه ، الأعضاء متساوية لجنة على الطلب بإحالة ذلك بعد الوالي يقوم  
 :مختلفة قرارات أربع طريق عن المواضيع هذه في الفصل مهمـة تتـولى

 الـوالي بإخطـار تقـوم وهنـا الأصـلي، مالكها إلى الأرض بإرجاع تقضي أن يمكن  
 .الإرجاع قرار لإصـدار

 تقـوم كـذلك وهنـا عينيـا، تعويضـا الأصـلي المالـك بتعـويض تقضـي أن يمكنها كما   
 قد الإطار نفس في  أخرى أرض بقطعة التعويض يتضمن قرار إصدار قصد الوالي بإخطار
 هذا لإصدار الوالي تُخطر حيث نقديا، تـعويضا الأصلي المالك بتعويض اللجنة تفصل
 المنفعة أجل من الملكية نزع لحالات طبقا يكون التعويض تقدير أن هنا ونشير القرار،
 1العامة

 الحالات كـل في أنـه هنـا ونشـير الاسـترجاع، طلـب رفـض هـو كـذلك قراراتهـا بـين من 
 الإدارية الغرفـة أمـام الطعـن أي قانونـا، المقـررة بـالطرق للطعـن قـابلا اللجنـة قـرار يكـون

 .2قضائيا ذلك بعد القرار يصبح حيث محليا، المختصة

                                                           
1
 ر، ،ج 5775 لسنة المالية قانون المتضمن 5773-51-65 في المؤرخ 61-73 رقم القانون من 511 رقم المادة - 

 5773.لسـنة 19 عـدد

2
 .يليها وما 81ص السابق، المرجع يوسف، بن رقية بن راجع - 
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 خصـها المختلفـة القـرارات مـن مجموعـة أمـام أننـا نلاحـظ ذكـره، سبق ما خلال من   
 .للمسح التحضيرية الأعمال في بالاهتمام الجزائري القانون

 III - العامة المنفعة أجل من الملكية نزع قرارات: 

 نـزع بقـرار تختـتم إجـراءات، بعـدت العامـة المنفعـة أجـل مـن الملكية نزع عملية تمر  
 فهـم يمكـن لا الأحيـان غالـب وفي ، إقليميـا المخـتص الـوالي عـن الصـادر الملكية

 نجــد ولــذلك ،بها  المتعلقــة القــرارات إلى الرجــوع دون الإطــار هــذا في المعــدة المخططـات
 ضــمنية وبصــورة الجزائــري الأعمــال أثنــاء الاعتبــار بعــين أخــذها ضــرورة علــى القــانون أن

  .للمسح التحضيرية نــص

 :العقود الرسمية المشهرة :ثانــيا

العقـود  الســالفة الــذكر علــى ضــرورة الاطــلاع علــى قائمــة 6981تشــير المــذكرة رقــم    
سابقا  المـذكورة 51المشـهرة بالمحافظـة العقاريـة المختصـة، وفي المقابـل نصـت التعليمـة رقـم 

 .على أن تطالب مصلحة المسح بقائمة اسمية للملاك الذين لهم حقوق مشهرة
 6981ي حقيقـة الأمـر هنـاك اخـتلاف كـبير بـين مـا نصـت عليـه المـذكرة رقـم ف   

نفسها،  ،فـالاطلاع علـى قائمـة العقـود المشـهرة معنـاه الاطـلاع علـى العقـود 51والتعليمـة رقـم 
ار، الاستعم وهذا أمر صـعب للغايـة، خاصـة بالنسـبة للمحافظـات العقاريـة الموجـودة منـذ عهـد

 .ا عقود كثيرة لا يمكن الاطلاع عليها كلهاهحيث نجد
 هذا من ناحيـة الكـم، أمـا مـن الناحيـة العمليـة فـإن الاحتفـاظ بـالعقود في مصـلحة   

شهره،  الحفـظ العقـاري لا يكـون علـى أسـاس البلديـة، بـل علـى أسـاس تـرقيم العقـد وتـاريخ
 .ود المشهرة المتعلقة ببلدية ما ليست بالأمر الهينوبالتالي فعملية البحث عن العق

 فهـو أمـر مستسـاغ، حيـث يمكـن 51أما بالنسـبة لمـا نصـت عليـه التعليمـة رقـم    
ـا بهالمطالبة بقائمة أصحاب الحقـوق المشـهرة في بلديـة مـا، خاصـة وأن المحافظـة العقاريـة 



 : الفصل الثاني 
 

85 
 

صـة بكـل مالـك يشـار في أعلاهـا إلى البلديـة الـتي يتولى مسك البطاقات العقاريـة الخا قسـم
 .فيها العقار يوجـد

 ـابهـا فقـط أثنـاء التحقيقـات الـتي تقـوم بهتبقى هذه القائمة الاسميـة وثيقـة يسـتعان    
 الفرقة المختلطة للمسـح، فهـي ليسـت قائمـة هنائيـة، بـل يمكـن أثنـاء الأعمـال التحضـيرية أن

 أحـد المـلاك الموجـود في القائمـة بالتصـرف في العقـار، سـواء  ببيعـه أو هبتـه أو غـيريقـوم 
 ذلك، وبالتالي فوجـوده في القائمـة لـيس معنـاه أنـه يمـارس حـق الملكيـة أو غـير ذلـك مـن

 .الحقوق على هذا العقار
 ، العقـود بقائمـة يطالـب نأ يمكنـه للمسـح التحضـيرية بالأعمال القائم أن كذلك هنا نشير

 العقـاري المحـافظ لأن العمليـة الناحية من ممكن أمر وهو1 الفلاحية بالمستثمرات الخاصة
 .حدى على بلدية كل في ابه الخاصة العقارية البطاقات بمسـك يقـوم

 للحدود البياني المخطط إعداد: الثاني المطلب
 قوامهـا وبيـان ـا،به الخـاص الإقلـيم تحديـد يعـني ما بلدية في المسح بأعمال القيام   

 كل يتضمن للحدود بياني مخطط خلال من إلا   ميدانيا يتجسد لا وهذا والطبيعي، المـادي
 . الجزئيات هذه
 قوامهـا بيـان أمـا لهـا، ـاورةلمجا البلـديات بـاقي عـن تمييزهـا يعني البلدية إقليم فتحديد   

 ( .الأول الفرع) منها تتكون التي العقارات جميع معرفة فيعني الطبيعي و المادي
 حدود جهـة مـن تـبين وثيقـة عـن عبـارة فهـو للحـدود، البيـاني المخطـط يخـص فيما أما   

 (. الثاني الفـرع)  منـها تتكـون الـتي العقـارات حـدود أخـرى جهـة ومـن المسح، موضوع البلدية
 :البلدية إقليم تحديد: الأول الفرع

 الحـدود، إبـراز عمليـة بعـد البلديـة لإقلـيم الطبيعي و المادي القوام تحديد عملية تأتي   
 :أساسية مراحل بثلاث تمر التي الأخيرة:  يلي فيما نوجزها هـذه

                                                           
1
 في الدولة أملاك لمصلحة المتابعين المحققين دور بإبراز المتعلقة 5777 جويلية 59 في المؤرخة 6981 رقم المذكرة - 

 .السابق المرجع العقارية، التحقيقـات عمليات
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 البلدية إقليم تحديد مراحل/  أولا
 الحـدود لمعاينـة الاسـتطلاع أشـغال:  في تتمثـل أساسـية مراحـل ثـلاث عـن عبـارة  

 الأشغال، ذهه المتعلقــة المخططــات إعــداد مرحلــة ذلــك بعــد تــأتي والمعلومــة، القــارة والمعــالم
 .الحدود تعيين محضر تحرير في فتتمثل الأخيرة المرحلة أما
I /الاستطلاع أشغال: 
 في الموجـودة الرسميـة الوثـائق علـى الإطـلاع هـو بالمسـح المكلـف بـه يقوم شيء أول  

 تتضـمن الـتي التحديـد مخططـات ، ـابه المتعلقـة المحاضـر المصـلحة، مخططات مثل البلدية
 .بالبلدية الموجودة الوثائق من ذلك غير إلى للإقليم المادي القـوام

 لرسـم مناسـبة يراهـا الـتي المواقـع خلالهـا مـن يعـاين ميدانيـة بجولـة يقوم ذلك بعد  
 .الـبلـديـة حـدود

 والمعلومة القارة الطبوغرافية والمعالم الحدود يتضمن استطلاع محضر ذلك بعد يحرر  
 يبين كما مؤقتا، الموضوعة الأوتاد وأماكن الحدود ومعالم النصب يذكر  ابهغيا حالة وفي ،

 .معينة ملكية حدود مع البلدية حدود فيها تتوافق التي الحالة في اورينلمجا الملاك كذلك
II /المرئية المخططات إعداد 
 بالمسـح المكلـف ني الـتق يقـوم أعـلاه إليهـا المشـار الميدانيـة الأشـغال مـن الانتهاء بعد   

 : التاليين المخططين بإعداد
 .اورةلمجا البلديات إلى فيه يشير البلدية لإقليم عام مخطط -أ

 .اورةلمجا البلدية مع المميز للحد المناسب الوحدة مخطط -ب
III  /الحدود تعيين محضر تحرير 
 البلدية حدود فيه يصف الحدود، وتثبيت تعيين محضر بالمسح المكلف التقني يحرر   

 .البلديات بين تفصل التي الهامة النقاط جميع يذكر حيث ودقيق، وواضح مفصل بشكل
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 إلى تهدف التي والاقتراحات الاحتجاجات جميع إلى يتطرق أن بالمسح للمكلف يمكن  
 على المستقرة الثابتة الحدود مع يتماشى للحدود البياني المخطط على طفيف تغيير إحداث
 .الواقع أرض

 يقـدم ثم ، المعـني البلـدي الشـعبي لـسلمجا رئـيس مـع بالتنسـيق المحضـر تحريـر يتم 
 لـنفس الداخليـة وزيـر إلى كـذلك يقـدم كمـا عليـه، للمصـادقة إقليميا المختص الوالي إلى

 .أخرى دولة أو ولاية مع للبلدية حدود وجود حالة في الغـرض
 للحـدود، البيـاني بـالمخطط مرفقـة معنيـة بلديـة لكـل نسـخة تقـدم المصادقة عملية بعد   

 . 1الخاص أرشيفها في بنسختين الأراضي مسح مصلحة تحتفظ الوقت نفس وفي
 كـل افتتـاح عنـد كلـها المراحـل ـذهه ملـزم لـيس بالمسـح المكلف أن هنا الانتباه نلفت  

 حالـة في أو ، للـبلاد الإقليمـي التنظـيم إعـادة حالـة في تتُبـع المراحـل هـذه بـل للمسح، بلدية
 2. سابقا المعد للحدود البياني المخطط فيعتمد العادية الحالات في أما ، البلدية حدود تغيير
 . البلدية لإقليم الطبيعي و المادي القوام: ثانيــــا

 لمختلـف القانونيـة الطبيعـة مراعـاة للحـدود البيـاني المخطـط بإعـداد القـائم على يجب   
ظهـار الـبعض بعضـها عـن بفصـلها يقـوم حيـث العقاريـة، الملكيات  ابه المتعلقـة الحـدود وا 
     .مختلفة بتقنيات

 ذكـر مـع المسـح، موضـوع البلديـة حـدود إظهـار عليـه يتوجـب الإطـار ذات وفي  
ن اورة،لمجا البلديات  .الدوائر و الولايات الأمر اقتضى وا 

 البلديــة و الدولــة بــأملاك المتعلقــة الحــدود بتوضــيح الإطــار نفــس في كــذلك يقــوم   
 . أنواعها بمختلف العمومية والأملاك

                                                           
1
 .السابق المرجع العقاري، والترقيم الأراضي مسح عمليات بسير المتعلقة 5778 مايو 17 في المؤرخة 51 رقم التعليمة - 

2
 39 في المؤرخة 31 رقم ر. ج للبلاد، الإقليمي بالتنظيم المتعلق 5787 فبراير 37 في المؤرخة 37-87 رقم القانون - 

 5787 فبراير
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 العرشـية، بالأراضـي المتعلقـة الحـدود إبـراز علـى يعمـل فإنـه هذا إلى إضافة   
  . الغابات و الخاصة الفلاحية والأراضـي

 في تـؤدي الـتي و بالمسـح، المكلـف عـاتق علـى الملقـاة المهـام بعض هذه كانت 
 هـذا تقسـيم عمليـة ذلـك بعـد تـأتي البلديـة، لإقلـيم الطبيعي و المادي القوام إظهار إلى الأخـير
 . يلي فيما لها نتطرق أقسام إلى الأخـير
 أقسام إلى البلدية إقليم تقسيم: الثانــــي الفرع

 هذا تقسـيم عمليـة تـأتي البلديـة، إقلـيم منـها يتكـون الـتي العقـارات مختلـف حصر بعد   
 : يلي فيما نوجزها ضوابط و تقنيات وفق تتم التي الأخيرة أقسام،هذه إلى الأخير

 البلدية إقليم تقسيم طريقة/  أولا 
 قسم لكـل يعطـي حيـث أقسـام، إلى البلديـة إقلـيم بتقسـيم بالمسـح المكلـف الـتقني يقـوم   

 تحتويها أن يمكـن الـتي للأقسـام النـهائي الـرقم غايـة إلى 35 الـرقم مـن بـدء   بـه، خـاص رقم
 .البلدية

 ضـرورة مثـل ا،به التقيد التقني على يجب الضوابط بعض لها هذه التقسيم عملية   
 .والجدران والقنوات، الراكدة، المياه ومجاري والمعابر، كالطرق، للقسم ثابتة حـدود اعتمـاد

 ـاتهمجموع يشـكل الـذي والإقلـيم الواحـد المسـمى المكان تجزئة تجنب كذلك عليه يجب كما 
 يـتم لا مـثلا فالمطـار أقسـام، إلى – حضـرية بيانات مجموعة مصنع، مطار، – متجانسا
 .الفعلية المطار حدود على بناء القسم هذا حدود حصر يتم بل أكثر، أو قسمين في تجسـيده

 :للحدود البياني المخطط رسم/ثانـــيا 
 المخطـط علـى الأخـيرة هـذه نقـل عمليـة تأتي أقسام، إلى البلدي الإقليم تجزئة بعد   

 وفقـا والتحسـين للتحقيـق والثانيـة الميدانية، للأشغال واحدة: نسختين في المعد للحدود البيـاني
 فيما ذلك سنشرح كما بعد فيما تأتي التي التحقيق عمليات جراء من يظهر أن يمكـن لمـا
 :يلي
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 العقارية الملكية تحديد:  الثاني المبـحث
 الأعمـال أثنـاء جمعـت الـتي الوثـائق علـى بالاعتمـاد للحـدود البيـاني المخطط يُحضر  

 تجســيد المخطــط فهــذا الفوتوغرامتريــة، والإســترجاعات الجويــة الصــور خاصــة التحضــيرية،
 الوضعية تعكـس ملكيـة مجموعـات مـن يتكـون قسـم كـل أقسـام، إلى جزئـت الـتي البلديـة لإقليم
 .القانوني طابعها كان مهما عقارات من تحتويه وما البلدية، لإقليم المادية

 للحـدود، البيـاني المخطـط إعـداد قصـد جمعهـا تم الـتي الكـثيرة الوثـائق مـن وبالرغم   
 ، الأخطـاء بعـض بـه تكتشـف مـا كـثيرا العمليـة الناحيـة مـن لأنـه كامل، غير يبقى أنه إلا

 مـع الأحيـان بعـض في تتـداخل والـتي العقـارات تفصـل الـتي بالحدود الأمر تعلق سواء
 للعقـار الفعليـة المسـاحة تكـون أن يمكـن إذ بالمسـاحة، تـرتبط الـتي تلـك أو الـبعض، بعضـها

 .البياني المخطط في توجد التي من أكثر أو أقـل
 لا وهـذا إكمالـه، إلى تـؤدي الـتي التقنيـات بعـض تنقصـه بيـاني مخطـط أمـام نحن إذا   

 الأخـيرة هـذه الملكيـة، وتحديـد التحقيـق أعمـال طريـق عـن إلا إعـداده علـى للقائمين يتسنى
 أو بــالملاك وتربطهــا للعقــارات، المــادي بــالقوام التعريــف في كــبير بشــكل تســاهم الــتي

 .لها الظاهرين الحائزين
 التحقيق أعمال: الأول المطلب

 المسح، أثناء مهمة جد مرحلة التحضيرية الأعمال بعد يقام الذي التحقيق يعتبر   
 كانت فإذا .إنشاؤه المراد العقاري للسجل المادي الأساس تعتبر أثناءه تجمع التي فالمعلومات

 فإنها والمستندات، الوثائق هي التحضيرية الأعمال أثناء جمعها تم التي المعلومات مصادر
 : أقسام ثلاثة إلى تنقسم التحقيق مرحلة في
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 الوثائق فيشمل الثاني القسم أما التحقيق، يشملهم الذين والحائزين بالملاك يرتبط الأول القسم
 .المسح موضوع بالعقارات علاقتهم لإثبات والحائزين الملاك هؤلاء يقدمها التي والمستندات

 وتؤكد التحقيق تفيد أن يمكن التي الوقائع إلى فيمتد والأخير الثالث القسم أما  
 .فقط بالحيازة الأمر تعلق إذا خاصة العقارات، أصحاب ابه يدلي التي المعلومات

 التي النقاط لأهم التطرق قصد سابقا، أشرنا كما مهمة مرحلة التحقيق مرحلة إذا   
 الفرع) التحقيق بأعمال القائم بتحديد أولا سنبدأ ال،لمجا هذا في الجزائري القانون عالجها
 ،(الثاني الفرع) التحقيق أثناء تجمع التي المعلومات ذلك بعد نستعرض ثم ،(الأول

 التحقيق بأعمال القائم: الأول الفرع 
 علـى الملقـاة المهـام نحدد ذلك بعد ثم المختلطة، الفرقة أعضاء إلى أولا نتطرق   

 .التحقيق بأعمال المكلـف عـاتق
  الأراضي لمسح المختلطة الفرقة/  أولا 

 التي الأراضي لمسح المختلطة الفرقة الميدان في1 الملكية وتحديد التحقيق أعمال يتولى
 : من تتكون

 .الأراضي لمسح الولائية المديرية من للمسح تقنيان- 5
 .الدولة لأملاك الولائية المديرية من عون- 1
 .العقاري للحفظ الولائية المديرية من عون- 6
 .بالمسح المعنية البلدية من عون- 7
 فرقة رئيس قيادة تحت مهامهم يؤدون أعلاه إليهم المشار الأعوان أن هنا ونشير  

 قبل من المعين المسح
 .بالولاية الأراضي مسح مصالح

 

                                                           
1
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 مـن واحـد: متخصصـين أعـوان ثلاثـة بواسطة فتتم التحقيق أعمال يخص فيما أما 
 أمـا الإقليمـي، اختصاصـها ضمن المسح موضوع البلدية تدخل التي العقارية المحافظـة

 الفرقة ضمن فحضوره الثالث العون أما بالولاية، الدولة أملاك إدارة مـن فـيعين الآخـر
 1لها التابعة العقارية الأملاك يخص فيما للبلديـة ممـثلا بصـفته يكـون المختلطـة

 العقاري المحقق مهام:  ثانيا 
 تحديـد إلى الأخـير في تـؤدي بمهـام مكلفـون السـابق الفرع في إليهم المشار التحقيق أعوان 

 . العقار صاحب
 الأمـر تعلـق سـواء التحقيـق، أثنـاء لهم المقدمة والوثائق السندات بفحص يقومون فهم   

 الأصلي الحائز أو بالمالك المتعلقة تلك أو الحالي، الحائز أو المالك باسم تقدم التي بتلـك
 (.السابق أي)
 المعنـيين وتصـريحات أقـوال جمـع علـى العقاريون المحققون يعمل هذا إلى إضافة  

 التناقضـات علـى للوقـوف الـبعض ببعضـها بمقارنتها السياق ذات في يقومون كما بـالتحقيق،
 .للعقار الحقيقي الحائز و المالك تحديد إلى الوصول و فيهـا الموجـودة

 المسـتقاة المعلومـات اعتمـاد طريـق عن التحقيق إنارة مهمة كذلك اختصاصاتهم ضمن تدخل
 .الرسمية المحررات غياب حالة في اورينلمجا الملاك من
 الموجـودة بتلـك ميـدانيا المسـتقاة المعلومـات بمقارنة مكلفون فهم ذلك إلى ضف  

 .الدولة أملاك مديرية مستوى على الموجودة تلك أو إقليميا، المختصة العقارية بالمحافظـة
 الدولة، أملاك لإدارة التابعين بالمحققين تتعلق أخرى مهام هناك هذا كل إلى إضافة  

 دور بإبراز المتعلقة 5777 جويلية 59 في المؤرخة 6189 رقم المذكرة عنهم تكلمـت الـذين
 إطار في المندرجة العقارية التحقيقات عمليات في الدولة أمـلاك لمصـلحة التابعين المحققين

  .الأراضي مسح

                                                           
1
 السابق المرجع العقاري، والترقيم الأراضي مسح عمليات بسير المتعلقة 5778 مايو 17 في المؤرخة 51 رقم التعليمة - 
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 جمعهـا تم الـتي الوثـائق علـى بنـاء   للدولـة التابعـة العقاريـة الحقـوق بحصر يقومون فهم  
 .التحضيرية الأعمال أثناء

 تملكهـا الـتي العقـارات حـدود تعـيين في الدولـة تمثيـل علـى يعملـون هـذا إلى إضافة  
 .ذلك الأمر اقتضى إن مصالحها عم والدفاع

 المختصـة العقاريـة المحافظـة مسـتوى علـى بأبحـاث القيـام كـذلك مهـامهم بـين من  
 .للدولة التابعة العقارية الحقوق لمعرفة

 ملكيـة نـزع محـل كانـت الـتي الأرضـية القطـع تحديـد علـى يعملـون الإطار نفس في   
 الـتي الهيئـات أو البلديـة، مصـالح طريـق عـن سـواء   ، لهـا الأصـليين الشـاغلين عن والكشف
 .لديها الموجودة البطاقات في البحث طريق عن العقارية المحافظة أو الملكية، بترع بادرت

 الـتي الثغـرات لسـد كمحاولـة الدولـة أمـلاك لمحققـي المخولـة الصـلاحية هـذه تأتي   
 ،5791 مــايو 11 في المــؤرخ 78-91 رقــم الأمــر بموجــب الملكيــة نــزع عمليــات أحدثتــها
 نزعـت الـذين بالأشـخاص المتعلقـة الحقـوق تحديـد فيهـا يـتم لم حـالات عنـها نجـم والـتي

 1ملكيتهم
 قبـل مـن الممارسـة الحيازة بمعاينة المحققون يقوم ذكره، سبق ما إلى إضافة   

 الشغل عن تمييزها نفسه الوقت وفي المدني، القانون لأحكام مطابقتها من للتأكـد الأشـخاص
 .للعقارات الشرعي غير

 العقار، لهـذا الدولـة ملكيـة عـدم مـن التأكـد هـو الشـأن هـذا في المحقـق بـه يقوم ما أول  
 المرتبطة  الضـرورية العناصـر كـل جمـع طريـق عـن المثـارة الحيـازة بتقـدير يقـوم ذلـك بعد ثم
 من تجمع الـتي الشـفوية بالشـهادات أو أنواعهـا، بمختلـف بالعقـارات الأمـر تعلـق سـواء   ـا،به

 .التحقيق أثناء اورينلمجا الملاك

                                                           
 لسنة 77 عدد ر.ج العامة، المنفعة أجل من الملكية بترع المتعلق 5791 مايو 11 في المؤرخ 78-91 رقم الأمر - 1

5791 . 
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 تفحـص في الدولـة أمـلاك إدارة محقـق يؤديـه الـذي المهـم الـدور يبرز هنا ومن   
 : في تتمثل والتي ،1الحيازة  شـروط

 (.paisible) هادئة حيازة تكون أن -
 (.public) خفية ودون الملأ أمام علنية حيازة تكون أن -
 (.interrompu Non) انقطاع ودون باستمرار تمارس أن -
 (.précaire Non) مؤقت وغير دائم بشكل تمارس أن -
 (.équivoque Non.) فيه لبس لا واضح بشكل تمارس أن -
 القيام سـابقا، إليهـا المشـار الحيـازة لوقـائع تقـديره خـلال مـن للمحقـق كـذلك يمكـن كما   

 آخر شـخص لفائـدة عـيني حـق أي وجـود لتجنـب العقاريـة المحافظـة مسـتوى على ببحوث
 2المثارة الحيازة وقائع يعارض

 .التحقيق أثناء تجمع التي المعلومات: الثانــي الفرع
 ذلـك بعـد فيمـا نعـالج ثم التحقيـق أثنـاء تجمـع الـتي المعلومـات أنواع إلى أولا نتطرق   

  . لها القانوني الأثر
 التحقيق أثناء تجمع التي المعلومات أنواع : أولا
 يشملهم الذين بالأشخاص ترتبط واحدة المعلومات، من بنوعين هنا الأمر يتعلق   

 .المسح موضوع بالعقارات تتصل والثانية التحقيق،
 I - بالأشخاص المرتبطة المعلومات: 
 بالأشــخاص الأمــر تعلــق ســواء والحــائزين، المــلاك هنــا بالأشــخاص يقصــد   

 . المعنويين أو الطبيعيين
 I-1 /في حولهم تجمع التي المعلومات تتمثل :الطبيعيون الأشخاص: 

                                                           
1
 ج والإداريـة المدنية الإجراءات قانون المتضمن 1338 فبراير 11 في المؤرخ 37-38 رقم القانون من 117 رقم المادة - 

 . 1338 أفريل 16 في المؤرخة15 عـدد ر،
2
 .السابق المرجع العقاري الترقيم و الأراضي مسح عمليات بسير المتعلقة 17/31/5778 في المؤرخة 51 رقم التعليمة - 
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 العائلية الوضعية الازدياد، مكان و تاريخ ولقبها، الأم أسم والجد، الأب واللقب،اسم الاسم
 عنوان الكفالة، تحت الموجودين الأشخاص عدد المهنة، الجنسية، ،( متزوج أعزب،)

 .الإقامة
 تـرتبط آنفـا إليهـا المشـار المعلومـات فـإن المشـاعة الملكيـة حالة في أنه هنا نشير   

 ورابطـة واللقـب الاسـم أسـاس علـى تسـجيلهم يـتم الورثـة بـاقي بينمـا فقـط، الورثة من بواحـد
 .منهم واحد كل نصيب تحديد إلى إضافة المورث، مع القرابة

 I-2 /المعنويون الأشخاص: 
 الشركات، العموميــة، المرافــق المؤسســات، المحليــة، الجماعــات بالدولــة، هنــا الأمــر يتعلــق

 .الدينية المرافق الجمعيات،
 مقرها القانونية، طبيعتها الشركة، اسم إلى التحقيق في يشار أن يجب: للشركات بالنسبة -أ

 .تجارية بشركة الأمر تعلق إذا التجاري السجل في رقمها الاجتماعي،
 إيداعها ومكان تاريخ مقرها، الجمعية، اسم إلى المحقق يشير: للجمعيات بالنسبة -ب

 .القانوني
 .العقارات هذه لها المخصص المصالح الدولة، اسم إلى فيه يشار: للدولة بالنسبة -ت
II - بالعقارات المرتبطة المعلومات 
 بينـه العلاقـة تحديـد إلى تـؤدي الـتي المعلومـات جميـع العقـار حـول المحقـق يجمـع   

 :1في تتمثل المعلومات وهذه الحيازة، عليه يمارس أو يملكه، الذي الشخص وبين
 ملكا أو وقفيا، ملكا أو للدولة، ملكا العقار كان إذا فيه يبين حيث للعقار؛ القانونية الطبيعة -

 .خاصا
 ...ذلك وغير تبادل، هبة، إرث، اقتناء،: العقار اكتساب خلالها من تم التي الكيفية -
 ....وغيرها امتيازات، رهون،: العقار تثقل التي والأعباء الحقوق -
 .ذلك وغير كلسية، طمي،: الأرض طبيعة -

                                                           
1
 المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام، المرجع السابق  6767مارس  02المؤرخ في  70-67من المرسوم رقم  20لمادة ا - 
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 ... زراعية فارغة، أرض بناية، الأراضي، شغل طريقة -
 ...وغيرها طريق، بئر،: العقار على المحمولة الأشياء -
 ...فردية تعاونية، الاستعمال، طريقة -
 ...ذلك وغير الطوابق، الغرف، عدد: للعقار المادي المحتوى -
 . التحقيق أثناء تجمع التي للمعلومات القانوني الأثر/ ثانـــيا 
 علـى سـابقا إليهـا المشار 5778 ماي 17 في المؤرخة 51 رقم التعليمة نصت  

 الأمـر تعلـق إذا خاصـة بمهامهم، القيام أثناء بالدقة العقاريين المحققين التـزام ضـرورة
 .التحقيق أثناء المقدمة والمسـتندات الوثـائق بـتفحص

 على صدرت الــتي العقاريــة القــوانين علــى يطلعــوا أن ضــرورة علــى نصــت الإطــار نفــس في
 .قريب من أو بعيد من التحقيق تفيد أن يمكن والتي الجمهورية، مستوى
نـارة إثـراء في والشـاغلين المـلاك لمسـاهمة كـبيرة أهميـة إعطـاء علـى كذلك حثت  التحقيق، وا 
 (.اورينلمجا والحائزين الملاك)  الجيران عقارات أو بعقاراهتم الأمر تعلق سواء  

 في مباشـرة يـؤثر ممـا العقـاري، التحقيـق توجيـه في كـبير بشـكل سيسـاهم هـذا كل  
 وتُحـدد معينـا، ترقيمـا العقـار يأخـذ أساسـها علـى والـتي عنـه، تترتـب الـتي النتائج نوعية
 .القانونية طبيعته

 وجهة تحديـد في القـانوني أثرهـا كامـل تُرتـب التحقيـق نتـائج فـإن الأسـاس هـذا وعلـى  
 العقاري المحـافظ آنفـا إليهـا المشـار 51 رقـم التعليمـة أعفـت حيـث المسـح، موضـوع العقار
 نصـت نفسه الوقـت وفي العقـاري، بالسـجل الأول الإجـراء عنـد والعقـود السـندات دراسـة مـن
 حقيقة في وهذا المسـح، بوثـائق الموجـودة البيانـات علـى بنـاء   العقـارات تـرقيم ضـرورة علـى
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 المشار 5791 ديسـمبر 55 في المـؤرخ 97-91 رقـم الأمـر مـن الثانيـة للمـادة تجسـيد الأمـر
 1.آنفا إليه

 العقار حدود تثبيت:  الثاني المطلب
 هذا كـان فـإذا بـه، يـرتبط الـذي التحقيـق عـن أهميـة تقـل لا العقـار حدود تثبيت عملية  

 العقار كـان إذا مـا يـبين حيـث العقـاري، للوعـاء القانونيـة الطبيعـة توضـيح إلى يفضـي الأخير
 التعريـف إلى يـؤدي الحـدود تثبيـت فـإن الوقفيـة، أو الخاصـة أو العامـة للملكيـة تابعـا

 .الميدان في حدوده ويبين للعقار، المادية بالمكونات
 تبين والثانية العقار هوية تحدد فواحدة بينهما، وثيقا ارتباطا مرتبطتين عمليتين أمام نحن إذا

 الإجراءات هي وما(. الأول الفرع) العقار؟ حدود بتثبيت المقصود هو فما المادية، محتوياتـه
 الفرع) المرحلة؟ هذه في إنجازها يتم التي الوثائق مـاهي و(.الثاني الفرع) ذلك؟ في المتبعة
 (.الثالث
 الحدود بتثبيت المقصود: الأول الفرع

 في حـدوده علـى والتعـرف الماديـة مكوناتـه إبـراز العقـار، حـدود تثبيـت بعمليـة يقصد   
 هـذه التحقيـق، ء أثنـا المقدمـة الملكيـة سـندات علـى بالاعتمـاد إمـا يكـون وهـذا الميدان،
 حـق علـى كـذلك الاعتمـاد يـتم للعقار،كمـا القانونيـة الحـدود تعـيين عنها ينْجرُ  التي الأخيرة
 .الفعلية حدوده تعيين إلى يؤدي وهذا الشخص، قبل من الممارس الانتفاع

 والحدود الواقعية الحدود بين اختلاف وجود إلى الحدود تثبيت عملية تفضي أن يمكن   
 الأمر تعلق سواء   المعنيين والحائزين الملاك جميع موافقة يتطلب وهذا للعقار، القانونية
 وأخضعها وحضورية علنية العملية هذه تكون أن ، الوقفية أو الخاصة أو العامة بالملكية

 .2الآتي الفرع الجزائري القانون اشترط ولذلك  في إليها نتطرق لإجراءات
                                                           

1
 السجل وتأسيس العام الأراضي مسح بإعداد المتعلق 5791 ديسمبر 55 في المؤرخ 97-91 رقم الأمر من 31 المادة - 

 للسجل ماديا أساسا ويكون للعقارات الطبيعي النطاق ويعرف يحدد العام الأراضي مسح إن: " على السابق المرجع العقاري،
 ".العقاري

2
 .المتعلقة بسير عمليات مسح الأراضي والترقيم العقاري، المرجع السابق 6772ماي  00المؤرخة في  67التعليمة رقم - 
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 .الحدود تثبيت إجراءات: الثاني الفرع
 في وفعـال مهم دور لها واحدة كل مراحل، بعدت الحدود تثبيت إجراءات تمر   

 ما وهذا الميدانية، حدوده إظهار ذلك في بما للعقار، المادية المكونات إبـراز في المسـاهمة
 :يلي فيما نعالجه

 الأشخاص استدعاء: ولاأ
 والحائزين بالملاك بدء   الأشخاص، استدعاء هي الحدود تثبيت عملية في خطوة أول   

 فقط، عينية حقوق لهم أم -العقار كلية – كلية بصفة يملكونه كانوا سواء   للعقـار، الأصليين
 .مثلا الشياع في تمارس التي كالملكية

 المادية، مكوناتها وبيان العقارية أملاكهم حدود توضيح في يساهمون الحال بطبيعة هؤلاء 
 التعريف في يساهمون الوقت  التحديـد عمليـة أثناء تحدث قد مشاكل أي ولتفادي نفـس، وفي

 الذكر السابقة 5778 ماي 17 في المؤرخة 51 رقم التعليمة نصت 1لهم اورةلمجا بالعقارات
 .اورينلمجا والحـائزين المـلاك استدعاء ضرورة على

 الوقـت نفـس في فإنهـا العقـار، حـدود بتثبيـت تقـوم عنـدما المسـح فرقـة أن بمعنى   
 .دواليك وهكذا الأول، للعقار الجوار حدود على بناء   الثاني العقار إلى تنتقل

 العقارات، حدود تثبيت في تساهم التي الأطراف تعدد سبق ما خلال من لاحظنا   
 ضرورة على سابقا إليها المشار 51 رقم التعليمة نصت هؤلاء، كل اسـتدعاء يتم وحتى

 لتاريخ الأوسع الانتشار ضمان شأنها من التي القانونية والوسائل الطرق، جميع استعمال
 .عقاراتها حدود تثبيـت في الفاعلة الأطراف جميع إعلام قصد العملية، هذه بدئ

 آنفـا إليهـا المشـار التعليمـة عليهـا نصـت الـتي القانونيـة والوسـائل الطرق هذه تتمثل  
 :يلي فيما
 المعلومــات انتشـار في شــك لا تسـاهم الـتي الأســبوعية الأسـواق عــن هنـا نـتكلم  

 .الأسواق هذه معتادي لدى بالمسح الخاصة
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IV - للإعلانات المخصصة الأماكن في النشر: 
 أو الـدائرة، بمقـر توجـد والـتي لـذلك، المخصصـة الإعـلان بلوحـات هنـا الأمر يتعلق  

 هنـا والإعـلان ذلـك، تسـتدعي الـتي الحـالات في ـاورةلمجا البلـديات أو بالمسـح، المعنية البلدية
 .1البلدية في المسح عمليات افتتاح قبل يوما 51 أقصاه أجل في يكون
 العقار معاينة/ ثانيا

 فيها تعـاين الـتي والسـاعة التـاريخ سـابقا عنـه تكلمنـا الـذي الشخصـي الإشـعار يتضمن  
 .العقارات للمسح المختلطة الفرقة

 بـه يـدلي مـا علـى بنـاء   الحـدود علـى التعـرف خلالهـا من يتم استطلاعية عملية وهي  
 المـلاك الاعتبـار بعـين الأخـذ مـع القـانونيين، ممثلـيهم أو الأصـليين والحائزين الملاك

 .اورينلمجا والحـائزين
 الثابتــة جةســنالأ مثــل للعقــارات الماديــة الفواصــل الحــدود تعــيين في كــذلك يؤخــذ كمــا  
 حدود إظهــار شــأنها مــن الــتي العلامــات أو المعــالم، أو النصــب، أو -حــواجز جــدران،–

 .العقار
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 المعدل العام الأراضي مسح بإعداد المتعلق 5791-36-11 في المؤرخ 11-91 رقم المرسوم من 36 رقم المادة - 1

 .السابق المرجـع والمـتمم،
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 تعيين فإن العامة الأملاك لملحقات بالنسبة أما للخواص، المملوكة للعقارات بالنسبة هذا
 المكلفة التقنية المصالح ممثل تصريحات على بالاعتماد إما يكون ابه المتعلقة الحدود
 .الهيئات هذه إلى المرسلة المخططات على بالاعتماد أو الملحقات، هذه بتسيير

 حــدود توضــيح شــأنها مــن الــتي المخططــات أو الدقيقــة المعلومــات غيــاب وفي  
 تتطلـب الـتي الحـالات في إلا ـاورة،لمجا الأمـلاك انتفـاع حـدود علـى يعتمـد التقني فإن العقار،
 الوطنيـة، الطـرق البحـار، شـواطئ مثـل معينـة عقـارات لتحديـد أخـرى تقنيـة مصالح تدخل
 1وغيرها الدائمة المياه مجاري

 العقارية البطاقات إعداد/ ثالثا
 الـبعض، بعضـها عـن الملكيـة مجموعـات فصـل إلى تـؤدي الحـدود تثبيت عملية إن   

 المعلومـات كـل فيهـا تجمـع عقـار لكـل) T4 بــ لهـا يرمـز) بطاقة إعداد يتطلب الذي الأمـر
 ما فيها يشترط فإنه البعض بعضها عن الملكية مجموعات فصل يتم وحتى به، المتعلقـة

 2 :يلي
 ....(.للسكن معــدة دار أرض، قطعــة) مســتقلة عقاريــة وحــدة الملكيــة مجموعــة تُشــكل أن -
 .والأعباء الحقوق لنفس الملكية مجموعة تخضع أن -
 .المشاعة الملكية الحسبان في الأخذ مع واحد، حائز أو لمالك تابعة تكون أن -
 - dit lieu – واحد مسمى مكان في الملكية مجموعة تحصر الريفية المناطق في -

 .مسماة أمكنة عدت إلى الواحدة الملكية مجموعة حدود تمتد أن يمكن لا المخالفة وبمفهوم
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 مـع متجاورة قطع عدة من الواحدة الملكية مجموعة تتكون أن يمكن الفلاحية الأراضي في -
 أ،) حرفي لترتيب تخضع أن شريطة والأعباء الحقوق لنفس تخضع والتي البعض، بعضـها

 ....(.د ج، ب،
 للحدود البياني المخطط على التأشير/ رابعا

 للحـدود بيـاني مخطـط بانجـاز تقـوم الأراضي لمسح المختلطة الفرقة أن سبق فيما قلنا  
 ذات أن أيضـا قلنـا المقابل وفي منها، تتكون التي الأقسام عدد ويبين البلدية بإقليم يـرتبط
 .الميدان في الموجودة الملكية مجموعات حدود وتثبت التحقيق مهمـة تتـولى الفرقـة

 بنقـل تقـوم فإنهـا المسح، فرقة ابه تقوم التي الأعمال المنجز المخطط يساير وحتى  
 البيـاني المخطط اسمه أصبح للحدود البياني المخطط يسمى كان وبعدما إليه، الحـدود هـذه

 الأشغال يصحح لكونه" الواضحة الرسوم مجموعة" أيضا يسـمى كمـا الحـدود، لتثبيـت
 .الميدانية

 .المنجزة المسح وثائق:  الثالث الفرع
 ويعـني منـه جـزء أو بأكملـه البلديـة بإقليم الأمر تعلق سواء   المسح، عمليات انتهاء بعد  

 أربـع إنجـاز ضـرورة على الجزائري القانون نص فقط، أقسام مجموعة أو قسم مسح هـذا
 1.العقارات بطاقات الأقسام، المسح،جداول المسحي،مصفوفة المخطط: في تتمثـل وثـائق

 : المسحي المخطط/ أولا
 أقســام، إلى يقســمها البلديــة لإقلــيم بيــاني تمثيــل عــن عبــارة المســحي المخطــط   

 2.أراضي وقطع ملكية وأجزاء مسماة، وأماكن
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 الحقوق كلية الماجستير، شهادة لنيل مذكرة الجزائري، التشريع في العقارية للمحافظة القانوني النظام منى، تموح راجع - 

 17،ص 1337 العاصمة، الجزائر جامعة الإدارية، والعلوم
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  في الموجــودة العقاريــة الأمــلاك وصــف في مباشــرة بصــفة المخطــط هــذا يســاهم  
 بناءات بسـاتين، غابـات، جبليـة، أراضـي جـرداء، أراضـي:أنواعهـا اخـتلاف علـى البلديـة إقلـيم

 ....ذلك وغير عمارات، فردية،
 البعض، بعضــها عــن وفصــلها العقاريــة الأمــلاك حــدود تثبيــت في كــذلك يســاهم كمــا  

 .مساحتها وتحديد
 المؤرخــة 51رقــم التعليمــة نصــت المســحي؛ المخطــط بــه يضــطلع الــذي المهــم للــدور نظــرا 

 إقلـيم لكامـل مســحي مخطــط إنجــاز ضــرورة علــى ســابقا إليهــا المشــار 5778 مــايو 17 في
 التي الأراضي وقطـع المسـماة والأمـاكن الملكيـة ومجموعـات الأقسـام جميـع يضـم البلديـة،
 1.منها تتكون
  مصفوفة المسح: ثانيا

 حسـب المفهرسـة الملكيـة مجموعـات قائمـة يتضـمن دفتـر عـن عبـارة المسح مصفوفة  
 خلالـه مـن يمكـن معـين رقـم منـهم واحـد لكـل يعطـى حيث والحائزين، الملاك وأسماء ألقاب
 . الممسوحة البلدية إقليم في إليه تعود التي العقارات كل معرفة

 جهة، من والحائزين الملاك بين ربط حلقة الأمر حقيقة في هو دفتر إزاء نحن إذا  
 compte) الحساب رقم خلال من يتم هذا كل أخرى، جهة من مبه ترتبط التي والعقارات

de Numéro )الممسوحة البلدية إقليم في عقارا يحوز أو يملك شخص لكل يعطي الذي. 
 جداول الأقسام:  ثالثا

 العددي، للترتيـ وفقـا الملكيـة مجموعـات فيـه تُرتـب سـجل عـن عبـارة الأقسـام جـداول   
 فيه تذكر قسـم فكـل عـدديا، الأخـرى هـي تُرتـب الـتي الأقسـام الاعتبـار بعـين الأخـذ مع

 الحساب رقـم إلى كيـة مل مجموعـة كـل عنـد الإشـارة مـع يحتويهـا، الـتي الملكيـة مجموعـات
 .الممسوح العقار إلى خلاله من نتوصل دليل يعتبر الذي

                                                           
1
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 التي والأقسـام الملكيـة مجموعـة بـين ربـط حلقـة عـن عبـارة الأمـر حقيقـة في الدفتر وهذا 
 .أخرى جهة من الحسابات وأرقام جهة، من تحتويها

 بطاقات العقارات :رابعا
 الـتي الضـرورية المعلومـات جميـع ـابه تلخيصـية وثـائق عـن عبـارة العقاريـة البطاقات   

 حيـث الحـائزين أو بـالملاك الأمـر تعلـق سـواء   ،1العقـاري التـرقيم في الاعتبـار بعـين تؤخـذ
   .الميلاد ومكان تاريخ العنوان، الأب، اسم اللقب، الاسم،: فيها يدون

 إلى إضـافة الماديـة، المكونـات و المسـاحة تـدوين فيـتم بالعقـارات الأمـر تعلـق إذا أما  
 .العقارات لهذه القانونية الطبيعة تحديد
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 خـاتــمـة
 مـن سأستعرضـها هـذا، المتواضـع بحثـي خـلال مـن إليهـا توصـلت الـتي النتائج أهم  

 :يلي ما خلال
 لا حيـث المسـح، وأعمـال العـيني النظـام في العقـاري السـجل بـين وثيـق ارتباط هناك/  5

 الواقع، أرض علـى الأخـيرة هـذه تجسـيد دون الأول عـن الحـديث الأحـوال مـن حـال بـأي يمكن
 نوفمبر 51 في المـؤرخ 97-91 رقـم الأمـر مـن الثانيـة المـادة صـراحة تؤكـده مـا بالفعل وهذا

 على نصـت الـتي العقـاري، السـجل وتأسـيس العـام الأراضـي مسـح إعـداد المتضمن 5791
 أساسـا ويكـون للعقـارات، الطبيعـي النطـاق ويعـرف يحـدد العـام الأراضـي مسـح إن:" يلـي ما

 ".العقاري للسجل ماديا
 ووسائل معـدات علـى فيهـا الاعتمـاد يـتم بحتـة، تقنيـة أعمـال عـن عبـارة المسـح أعمال/ 1

 .يحتاجونها التي بالمعلومات المساحين إمداد في كبير بشكل تساهم خاصة
 المــرتبط العلمــي ــاللمجبا خاصــا تكوينــا يتلقــى بالمســح المكلــف فــالتقني ولهــذا  

 الأبعـاد دراسـة كيفيـة المخططـات، دراسـة كيفيـة المسـاحات، حسـاب كيفيـة: بالطوبوغرافيا
 ...التقنية المسائل من ذلك غير إلى أنواعها، بمختلف

 مـن بـالرغم هـذا العقـاري، المحـافظ ـابه يلتـزم قانونيـة عمليـة فهو العقاري السجل أما  
 .تقنية معلومات تتضمن وثائق عن عبارة هي عنده أودعت التي المسح أعمال أن كون

 علــى مجــبر تلقــاه، الــذي القــانوني التكــوين إلى إضــافة العقــاري فالمحــافظ ــذاهو   
 المودعـة الوثـائق مـع التعامـل يسـتطيع حـتى المسـح، تقنيـات علـى القليل بالقدر ولو الإطلاع
 الموجـود الـنقص لكشـف والفحـص الدراسـة تتطلـب الـتي المخططـات مـثلا بينـها من عنده،

 مـن المسـاحات حسـاب في ترتكـب الـتي كالأخطـاء ـا،به تتعلـق الـتي المشكلات لحل أو ا،به
 .المسح أعوان قبل
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 قـانوني تكـوين لهـم يكـون أن يجـب إذ المسـح، أعـوان علـى تنطبـق ذاتهـا النتيجـة  
 العقـود أنـواع العقـارات، أنـواع كدراسـة وجـه، أحسـن علـى بمهـامهم القيام على يساعدهم

 إلخ...
 التابعـة الأراضـي لمسـح الوطنيـة الوكالـة هـي المسـح بأعمـال المكلفـة الإدارية الهيئة/ 6

 بتأسـيس المكلفـة الأخـرى الإداريـة الهيئـة أمـا الماليـة، بـوزارة الوطنيـة للأملاك العامة للمديرية
 للأمـلاك العامـة للمديريـة الأخـرى هـي التابعـة العقـاري الحفـظ مديريـة فهي العقاري السجل
 .الوطنية

 مســح إعــداد مهمــة لهــا أوكلــت الــتي الرئيســية الإداريــة للــهيئات بالنســبة هــذا  
 :فهي فيها تساهم التي الأخرى الهيئات أما العقاري، للسجل والتأسيس الأراضي

 التي الوثائق جميـع بتقـديم تطالـب والـتي المسـح، أعمـال أراضـيها علـى تقـام التي البلدية -أ
 .العمليات لهذه الحسن السير إلى تؤدي
 ، الضرائب بمصــلحة المســجلة الوثــائق إعتمــاد يمكــن عقــد، أي وجــود عــدم حالــة في -ب

 .الممسوح العقـار علـى الحـائز أو المالـك تحديـد يمكـن ـابه الموجـودة البيانـات أسـاس وعلى
 .العقاري بالترقيم المـرتـبطة التراعات فض في يساهم الذي العدالة مرفق -ت
 يتخلل الـذي بالإشـهار تـرتبط البحـث هـذا خـلال إليهـا توصـلت الـتي الرابعـة النتيجـة/ 7

 .المسح أعمال
 أهمية إلى والحائزين الملاك تبصير إلى يُفضي لأنه كبيرة أهمية يكتسي فالإشهار

 والمستندات الوثائق لتقديم التحقيق أعمال أثناء الحضور على حثهم وبالتـالي المسح، أعمال
 مبهغيا إلى حتما يؤدي الخطوة ذهه القيام عدم فـإن عكسية وكنتيجة بعقاراتهم، المتعلقة

 .عنها
 أن هنـا الإشـارة تجـدر وهنـا القـراءة، أساسـها أن هـذه الإشـهار عمليـات في لاحظته ما  

 بالنتائج تــأتي لا العمليــة فــإن وبالتــالي يقرؤونهــا، لا الإعلانــات هــذه إلــيهم توجــه مــن أغلــب
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 أخرى وسـائل إلى الانتبـاه ألفـت وهنـا المسـح، عمليـات سـير علـى سـلبا ينعكس مما المتوقعة،
 .المحلية الإذاعات مثل ضرورية،

 هـو العقـاري والسـجل المسـح بأعمـال المرتبطـة القوانين سن خلال من المشرع يريده ما/ 1
 المسـح فأعمـال بـه، المرتبطـة المشـاكل من الخروج قصد للعقار الحالية الوضعية تطهير
 أي فـإن وبالتـالي نهائية، بصفة والحائزين الملاك تحديد إلى منها الانتهاء بعـد تفضـي
 القضاء ومنه عمومي، ضابط أمام أي قانونية، بطريقة يكون ذلـك بعـد العقـار في تصـرف

  التصـرفات جميـع على
 إقليم تشمل التي الإفتتاح بإجراءات تبدأ الأولى مراحل، ثلاثة إلى المسح أعمال تنقسم/ 1

 - délimitation La - الملكية وتحديد التحقيق أعمال ذلك بعد تأتي ثم بأكمله، البلدية
 التي العقارات وتحديد معهم، للتحقيق والحائزين الملاك من المس احون خلالها يتقرب التي
 حيز المسح أعمال عن تمخضت التي الوثائق وضع مرحلة تأتي الأخير وفي إليهم، ترجع

 السجل تأسيس إجراءات لاتخاذ إقليميا المختصة العقارية بالمحافظة إيداعها أي التنفيذ،
 .ابه المتعلق العقاري

 المنشأة البطاقــات مجموعــة في تتجســد الأولى: وثيقــتين عــن عبــارة العقــاري الســجل/ 9
 :كالتالي هي و المسح أعمال بمناسبة العقارية بالمحافظة

 يــدل كمــا – الألفبــائي الترتيــب حســب ترتيبــها يــتم: الألفبائيــة البطاقــات -أ
 باللغـة العـائلي الإسـم حسـب يكـون الترتيـب أن هنـا ونشـير المـلاك، لأسماء -إسمها ذلك على

 . الفرنسية
 التي لأرقاما علــى بنــاء   وترتــب الحضــرية للعقــارات تخصــص: للعقــار العامــة البطاقــة -ب

 .المس احين قبل من أعطيت
 الملكية لنظام تخضــع الــتي الحضــرية للعقــارات تخصــص: للعقــارات الخاصــة البطاقــات -ت

 .للعقار العامة البطاقة ترتب كما وترتب المشتركة،
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 الذي النظام لــنفس ترتيبــها في وتخضــع الفلاحــي، بالعقــار خاصــة: العقاريــة البطاقــات -ث
 .للعقار العامة البطاقة به ترتب

 التي المعلومـات جميـع فيـه تنقـل الـذي العقـاري الـدفتر أيضـا هنـاك الحال وبطبيعة -ج
 .الأعلى في إليها المشار العقارية البطاقات في سجلت

 المسـح، مصــالح قبــل مــن المعــد الـبـيـــاني المخطــط في فـــتتمثل الثانيـــة الوثيقــة أمــا  
 سدود، مسـاجد، بنـاءات، أراضـي،) أنواعهـا بمختلـف الملكيـة مجموعـات إلى فيـه ويشـار
 (.إلخ... حدائق
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 الماستر  مــلخص مذكرة 

إذا كان الهدف من مسح الأراضي العام تشكيل الطبيعة المادية للعقار فان الهدف 
والذي هذا الأخير , من إيداع وثائق المسح بالمحافظة العقارية هو تأسيس السجل العقاري

ومن جهة أخرى الحد من المنازعات , تكمن أهميته في تطهير الملكية العقارية من جهة
ولأجل ذلك وقصد وضع مثل هذه الأداة موضع التطبيق أصدر المشرع الجزائري ,المتعلقة بها

ن كان لها , نصوص قانونية تنظم وتبين كيفية إنشاء هذا السجل غير أن هذه النصوص وا 
إلا أنها اقتصرت على بعض الجوانب دون أن ,تأسيس السجل العقارياثر ايجابي على 

 تراعي ما قد يترتب من أثار سلبية على تأسيس هذا الأخير

 :الكلمات المفتاحية

 المحافظة العقارية /. 3 السجل العقاري /2المسح العقاري /.1

 
 

Abstract of The master thesis 

If the objective of the general land survey is to form the physical 

nature of the property, then the objective of depositing the 

survey documents in the real estate governorate is to establish 

the real estate registry, the latter whose importance lies in 

clearing real estate ownership on the one hand, and on the 

other hand reducing disputes related to it, and for that and 

intent on setting up an example This tool is in practice. The 

Algerian legislator issued legal texts regulating and showing 

how to establish this register. However, although these texts 

had a positive impact on the establishment of the real estate 

registry, they were limited to some aspects without taking into 

account the negative effects that may result from the 

establishment of the latter. 
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